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RESUMO

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece que a moradia € um dos direitos sociais (artigo 6°,
caput). A usucapido constitui uma forma de aquisicdo da propriedade através da posse
prolongada no tempo e a inércia do titular do dominio, permitindo a regularizacdo da
propriedade formal. Seguindo os passos da desjudicializacdo iniciada pela Emenda
Constitucional n. 45/04, o Novo Cédigo de Processo Civil (Lei n. 13.105/15) permitiu o
reconhecimento da usucapido na esfera extrajudicial, perante os Cartorios de Registro de
Imdveis, com rapidez, eficiéncia, economia e, acima de tudo, seguranca juridica.
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ABSTRACT

The Federal Constitution of 1988 establishes that the dwelling is one of the social rights
(article 6, caput). Usucapion constitutes a form of property acquisition through long-term
possession and inertia of the domain holder, permitting the regularization of formal
ownership. Following the steps of the desejudicialization initiated by the Constitutional
Amendment n. 45/04, the New Code of Civil Procedure (Law n. 13.105/15) allowed for the
recognition of usucapion in the extra-judicial sphere, before the Registry of Real Estate, with
speed, efficiency, economy and, above all, legal security.
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1. INTRODUCAO

O Codigo de Processo Civil de 2015 (Lei n. 13.105/15) inseriu na Lei de
Registros Publicos (Lei n. 6.015/73) o artigo 216-A, regulamentando a usucapido extrajudicial
(artigo 1.071 do Codigo de Processo Civil). Trata-se de novidade comemorada pela
comunidade juridica em geral, mormente pelos beneficios aos direitos e garantias
fundamentais (propriedade, duracdo razoavel do processo, economia processual, direito a

moradia, dentre outros).

A partir de 17 de marco de 2015 (data de entrada em vigor do Codigo de Processo
Civil de 2015), faculta-se ao interessado, sem prejuizo da via jurisdicional, o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o Oficial

de Registro de Imdveis da comarca em que estiver situado o imdvel usucapiendo.

O presente artigo busca correlacionar o direito a moradia (definido
constitucionalmente como direito social) com a usucapido extrajudicial, mencionando, ainda,
aspectos relevantes do direito fundamental de propriedade (artigo 5°, caput, da Constituicdo
de 1988) e a sua funcdo social. Na mesma linha de raciocinio, a regularizacéo da propriedade
formal traz beneficios para toda comunidade, uma vez que é apta a circulacdo de riquezas,
concretizacdo da cidadania e respeito a dignidade da pessoa humana (artigo 1°, inciso Ill, da
Constituicao de 1988).

A permissdo legislativa para o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial
insere-se no contexto da “desjudicializagdo” iniciada pela Emenda Constitucional n. 45/2004.
Em outras palavras, retira-se do Poder Judiciario aquelas questdes que ndo apresentam lides a
serem dirimidas (ideia da consensualidade da atividade extrajudicial), deixando ao magistrado

o0 exercicio da funcdo jurisdicional apenas para questfes relevantes.

2. O DIREITO A MORADIA

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, em sua redacéo

original, ndo contemplou a moradia como um direito social. Somente em 2000, com a

ANAIS DO V CONGRESSO BRASILEIRO DE PROCESSO COLETIVO E CIDADANIA, n. 5, p. 701-718, out. 2017. ISSN 2358-1557



703

Emenda Constitucional n. 26 é que tal direito fora algado a categoria de direito fundamental,
conforme se depreende da atual redacéo do artigo 6° da Carta Magna®.

A moradia representa uma necessidade natural do ser humano, sendo requisito
imprescindivel para uma vida plena. Ter um lugar para descansar e exercer as atividades
domesticas dignifica 0 homem, harmonizando-se ao principio da dignidade da pessoa humana
(artigo 1°, inciso 111, da Constituicdo de 1988).

Trata-se de direito fundamental de segunda dimens&o (direitos sociais, politicos e
econbmicos) e, deste modo, apresenta as seguintes caracteristicas: universalidade,

inalienabilidade, imprescritibilidade, irrenunciabilidades, dentre outros.

Como direito social que o &, incumbe ao Poder Publico elaborar politicas publicas
para fins de concretizacdo desse direito, atuando com uma conduta mais positiva, diferente do
que ocorre com os direitos fundamentais de primeira dimensao (direitos de defesa), os quais

foram concebidos para o individuo contra o Estado (dever de abstencéo).

Diante da universalidade, todos tém direito & moradia. Ndo apenas a moradia de
fato (abrigando-se sob um teto), mas também a moradia sob o aspecto formal (titulo

devidamente registrado na matricula do imovel).

3. APROPRIEDADE COMO DIREITO FUNDAMENTAL

O ser humano, ao longo de sua evolucdo, sempre foi incentivado ao acimulo de
riquezas. A apropriacdo de bens, a conquista de terrenos, a expansdo do territdério sempre
foram estimuladas no percurso da historia, desde a Antiguidade Classica até os dias atuais.

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece que a propriedade é um direito
fundamental, nos seguintes termos: “Todos S0 iguais perante a lei, sem distin¢do de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade [...]”, grifo nosso

(artigo 5°, caput) e “é garantido o direito de propriedade” (artigo 5°, inciso XXII).

Além de direito fundamental, a propriedade é o principal direito real do

ordenamento juridico, da qual decorrem todos os demais direitos reais (vide artigo 1.225 do

¥ Art. 6% Sao direitos sociais a educacdo, a satde, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
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Caodigo Civil). A partir do desmembramento dos poderes inerentes ao dominio, ampliam-se
ou restringem-se 0s atributos outorgados pelo proprietario (elasticidade). No classico exemplo
doutrinario, o direito real de usufruto resulta da atribuicdo do proprietario das faculdades
juridicas de usar e fruir ao usufrutudrio, reservando para si 0s poderes de dispor e reivindicar

(nua propriedade).

Define-se juridicamente a propriedade como o direito real que confere ao seu
titular os poderes de usar, fruir, dispor e reaver a coisa de gquem injustamente a possua ou
detenha (artigo 1.228 do Codigo Civil), desde que cumprida a funcdo social. O acréscimo da
funcionalizacdo deste direito subjetivo a luz das exigéncias constitucionais serd objeto de
topico especifico neste artigo, ao qual reportamos nosso ilustre leitor.

O ja mencionado artigo 1.228 do Cddigo Civil estabelece os atributos (ou poderes
ou estrutura) da propriedade, quais sejam: i) faculdade de usar (jus utendi), consistente na
destinagdo econdmica ou juridica da coisa, de forma a atender os interesses do titular do
dominio; ii) faculdade de gozar (jus fruendi), quer dizer, o direito de extrair os frutos que a
coisa pode produzir como, por exemplo, os alugueis de um imdével locado (frutos civis); iii)
faculdade de dispor (jus disponendi), isto é, alterar a substancia da coisa, a qual engloba a
disposicdo material (como a destruicdo do bem e o abandono, como formas de perda da
propriedade) e juridica (alienacdo e oneragdo)” e iv) direito de reaver a coisa do poder de
quem quer que injustamente a possua ou detenha (exercicio do direito de sequela

caracteristico dos direitos reais).

Faz-se mister destacar que esses atributos, hodiernamente, devem ser exercidos
em consonancia com a funcdo social da propriedade, sob pena de atuagdo ilegitima do
proprietario. Apenas para exemplificar, ndo vigora mais no sistema juridico brasileiro aquela
méaxima segundo a qual a propriedade é um direito absoluto e o seu titular pode fazer o que

bem entender com a coisa, inclusive destrui-la.

A faculdade de usar acrescente-se o ingrediente da funcdo social, de modo a ser

correto afirmar que “atualmente a falta de utilizacdo da coisa privard alguém do direito de

desta Constituicdo (grifo nosso).
*FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. Vol. 5, 122 ed. Salvador: Editora
JusPodivm, 2016, p. 291-2.
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propriedade, quando se mostrar antissocial [...]. Ou seja, muitas vezes a faculdade de usar

, . T P SRPRTL)
perde a caracteristica de um poder e se converte em um dever juridico para o proprietario™”.

Para encerrar este topico, é preciso consignar que a propriedade apresenta

algumas caracteristicas bastante peculiares e fundamentais para sua compreenséo.

De inicio, trata-se de direito absoluto no sentido de oponibilidade erga omnes, isto
é, todos da coletividade devem respeitar o titular do direito real, abstendo da préatica de atos
gue possam molesta-lo (sujeicdo passiva universal). No mesmo diapasao, a propriedade € um
direito exclusivo, de forma que ndo é possivel o exercicio do dominio simultaneamente por
duas ou mais pessoas. A Unica exce¢do concerne a figura do condominio, em que cada

conddmino é proprietario, com exclusividade, de sua parte ideal.

A perpetuidade se faz presente na medida em que nao se perde a propriedade pelo
ndo uso. Em outras palavras, o proprietario somente serd privado de seu direito fundamental
se praticar atos de alienacdo ou pela incidéncia de alguma hipotese legal (usucapido,
desapropriacdo, dentre outros). A excec¢do atine a propriedade resoltvel, na qual o titular tem
um direito sob condicdo resolutiva, ou seja, caso aconteca o evento futuro e incerto, o titular

verda seu direito resolvido (transitoriedade).

Ja foi dito alhures que a propriedade é elastica na medida em que os poderes
podem ser aumentados ou diminuidos de acordo com a vontade do titular do dominio. Quando
todos os poderes estdo reunidos em uma Unica pessoa, diz-se que a propriedade é plena (grau
de elasticidade maximo)®. Caso contrario, a propriedade sera restrita/limitada ou alodial,

hipdtese em que recaira sobre ela um dnus real.

Por fim, a propriedade é um direito fundamental com amparo na Constitui¢do de
Republica Federativa do Brasil de 1988 (artigo 5°, caput). Neste ponto, registre-se que sua
tutela e funcdo social sdo aplicadas de forma imediata nas relagdes entre os particulares
(artigo 5° § 1°, da Constituicdo de 1988: “As normas definidoras dos direitos e garantias
fundamentais tém aplicacdo imediata”). Consagra-se a eficacia horizontal dos direitos

fundamentais.

Vistos os principais pontos do direito de propriedade, passemos a anélise da

funcéo social.

*lbidem, p. 290.
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3.1 A funcéo social da propriedade

A Carta Politica de 1988, a0 mesmo tempo em que positiva o direito de
propriedade como um direito e garantia fundamental (artigo 5°, caput e inciso XXII), exige

que seu titular cumpra com a funcéo social’.

No mesmo sentido, o Cddigo Civil de 2002 preceitua no artigo 1.228, § 1° que o
direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econdémicas
e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei
especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio historico e

artistico, bem como evitada a poluicéo do ar e das aguas.

Em outras palavras, exige-se que o proprietario dé destinacdo positiva ao bem, de

modo a atender os interesses econdémicos, sociais e de preservacdo do meio ambiente.

A propriedade, tradicionalmente na concepcdo liberal, apresenta como
caracteristica a individualidade, reinante durante o Cddigo Civil de 1916. Isto é, o Codigo
Bevilaqua fora editado em uma época na qual a sociedade era extremamente patriarcal,
patrimonialista e egoista. Pensava apenas no seu préprio bem-estar, sem nenhuma

preocupacdo com a coletividade.

Vigorava o jus utendi, fruendi e abutendi, de forma a que o proprietario pudesse
fazer o que bem entender com o imovel de sua titularidade, inclusive destrui-lo ao seu bel

prazer.

Hodiernamente, com o advento da Constituicdo de 1988 ja mencionada e o Novo
Caodigo Civil de 2002, o panorama muda de situacdo. Fala-se em direito de propriedade que

deve atender a uma funcéo social, beneficiando todos da sociedade.

Destaca-se que a Lei Civil de 2002 consagrou como principios estruturantes o da
eticidade, sociabilidade e operacionalidade. VValendo-nos dos dois primeiros para elucidar este
trabalho, por eticidade entende-se a valorizacao da atuagdo ética e moral tanto do aplicador do

direito como do particular. O exemplo tipico é a boa-fé objetiva (artigo 422 do Cadigo Civil).

*TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. 5% ed. S&o Paulo: Método, 2015, p. 896
" Art. 5% [...] XXI1I - a propriedade atenderd a sua funcéo social;
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Impde-se um padrdo de comportamento aos particulares, de modo a ndo violar as

legitimas expetativas dos contratantes, sempre observando os deveres anexos por ela criados.

De outra banda, o principio da sociabilidade surge, nos dizeres de Pablo Stolze
Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho®, “em contraposicio & ideologia individualista e
patrimonialista do sistema de 1916. Por ele, busca-se preservar o sentido de coletividade,

muitas vezes em detrimento de interesses individuais”.

A funcdo social da propriedade apresenta dupla finalidade, quais sejam, i) servir
como orientador do exercicio do dominio e ii) limitar o titular do direito real contra os abusos

outrora praticados’.

O caréater absoluto da propriedade atine a opononibilidade erga omnes do seu
titular, no sentido de que todos da coletividade devam respeitar o direito real. Todavia, ndo

significa dizer que o proprietario possa fazer tudo o que quiser.

No mesmo diapasdo, a funcionalizagdo da propriedade passou a integrar sua
definicdo juridica, de modo que aquele que ndo exercer a fungdo social, ndo seré considerado

proprietario e, portanto, carecedor da acdo em eventual pretenséo reivindicatéria®.

Segundo ensinam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald, a funcéo social
é um principio que limita todo direito subjetivo e, como o direito de propriedade € o principal
direito subjetivo do ordenamento juridico, somente merece prote¢do quando for compativel
com os anseios sociais. Em suas palavras, “em uma sociedade solidaria, todo e qualquer
direito subjetivo € funcionalizado para o atendimento de objetivos maiores do

ordenamento”*?.

8GAGLIANO, Pablo Stolze; FILHO, Rodolfo Pamplona. Novo Curso de Direito Civil — Parte Geral. 142 ed.
S&o Paulo: Saraiva, 2012, p. 96.

STARTUCE, Flavio.op. cit.,p. 898.

10 Caso da favela Pullman, julgado pelo Superior Tribunal de Justica em 2005, através do REsp 75.659-SP.
Informativo 252: REIVINDICATORIA. LOTES. ABANDONO. FAVELA. PERECIMENTO. DIREITO.Os
recorrentes buscam, em acdo reivindicatoria, 0 reconhecimento de sua titularidade e posse sobre alguns lotes.
Sucede que o loteamento remonta a 1955 e jamais foi implantado, pois permaneceu, anos a fio, em completo
abandono. Porém, com o tempo, deu-se a ocupagdo em forma de favela, consolidada por nova estrutura urbana,
diferente do plano original, ja reconhecida pelo Poder Publico, que a proveu de luz, 4gua e demais infra-
estrutura. Assim, resta mesmo o perecimento do direito de propriedade, conforme decidido pelas instancias
ordinarias (arts. 589, IlI, 77, e 78, | e Ill, do CC/1916). REsp 75.659-SP, Rel. Min. Aldir Passarinho Junior,
julgado em 21/6/2005.

1 FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. op. cit., p. 304.
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De acordo com a Magna Carta de 1988, um imovel urbano cumpre sua fungéo
social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagédo da cidade expressas no plano
diretor (artigo 182, § 2°).

O plano diretor, cuja elaboracao € obrigatoria para as hipoteses do artigo 41 da Lei
n. 10.257/01 (Estatuto da Cidade)?, é uma lei ordinaria municipal que constitui o instrumento
basico de desenvolvimento e expansdo urbana como forma de concretizacdo da politica

urbana municipal.

No que concerne aos imaveis rurais, estes cumprem a funcéo social na medida em
que atendem aos critérios previstos no artigo 186 da Lei Fundamental, quais sejam, i)
aproveitamento racional e adequado; ii) utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis
e preservacdo do meio ambiente; iii) observancia das disposices que regulam as relacdes de

trabalho e iv) exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

Caso o proprietario deixe de cumprir com a funcdo social, serd punido com o
instituto da desapropriagdo-san¢do, uma vez que ndo recebera a indenizagdo prévia e em
dinheiro™, mas sim em titulos da divida pablica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais (artigo 182, § 4°, inciso lll, da
Constituicdo de 1988, para imdveis urbanos) e em titulos da divida agraria, com clausula de
preservacao do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de
sua emissdo, e cuja utilizacdo sera definida em lei (artigo 184, caput, do Texto Constitucional

de 1988, para imoveis rurais).

4. USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

12 Art. 41. O plano diretor é obrigatério para cidades:

I — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regiGes metropolitanas e aglomeracGes urbanas;

1l — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 40 do art. 182 da
Constituicdo Federal;

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de
ambito regional ou nacional.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos.

BArt. 5% [..] XXIV - a lei estabelecerd o procedimento para desapropriacdo por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados 0s casos previstos
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O Codigo de Processo Civil de 2015 (Lei n. 13.105/15) inseriu na Lei de
Registros Pablicos o artigo 216-A, permitindo, de forma alternativa, sem prejuizo da via
jurisdicional, o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, processado diretamente
perante o Cartorio de Registro de ImoOveis da comarca em que estiver situado o imdvel

usucapiendo™.

A inovagdo legislativa acompanha o fenomeno da “desjudicializagdo” iniciada
pela Emenda Constitucional n. 45/2004, retirando do Poder Judiciario questdes que nao

envolvem litigios e se inserem nos procedimentos de jurisdicdo voluntaria.

Antes de adentrarmos nos pormenores da usucapido extrajudicial, é preciso tecer

breves consideracdes a respeito da atividade notarial e de registro (natureza juridica da

nesta Constituigdo (grifo nosso);

1 Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, que sera processado diretamente perante o cartdrio do registro de imdéveis da comarca em que estiver
situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores, conforme o
caso e suas circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotagdo de
responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizagéo profissional, e pelos titulares de direitos reais e
de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis
confinantes;

111 - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imével e do domicilio do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo
da posse, tais como o0 pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imével.

§ 1° O pedido serd autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotacdo até o acolhimento ou a
rejeicdo do pedido.

8§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, esse sera
notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar
seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu siléncio como discordancia.

§ 3° O oficial de registro de imdveis dard ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio,
pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de
recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

§ 4° O oficial de registro de imdéveis promovera a publicacdo de edital em jornal de grande circulagdo, onde
houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias.

§ 5° Para a elucidagdo de qualquer ponto de duvida, poderéo ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial
de registro de imoveis.

8 6° Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de diligéncias na forma do § 5° deste
artigo e achando-se em ordem a documentacdo, com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imoével usucapiendo e na matricula dos
iméveis confinantes, o oficial de registro de imoveis registrard a aquisicdo do imdvel com as descricdes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso.

§ 7° Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de ddvida, nos termos desta Lei.

§ 8° Ao final das diligéncias, se a documentacéo ndo estiver em ordem, o oficial de registro de imdveis rejeitara o
pedido.

8§ 9° A rejeic@o do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de ac¢éo de usucapido.

§ 10 Em caso de impugnac¢do do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, apresentada por qualquer
um dos titulares de direito reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel
usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum terceiro
interessado, o oficial de registro de imdveis remetera 0s autos ao juizo competente da comarca da situacdo do
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atividade e do tabelido/registrador), especialmente pois o procedimento da prescri¢cdo

aquisitiva se desenvolvera no extrajudicial.

A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 236, estabelece que os servigos
notariais e de registro serdo exercidos em carater privado, por delegacdo do Poder Publico.
Em outras palavras, o constituinte originério proibiu ao Estado a prestacdo direta de tais

servigos, exigindo a outorga aos particulares, que o prestardo por sua conta e risco.

Da norma transcrita, é possivel extrair a natureza juridica dos servi¢os notariais e
de registro. Segundo a doutrina especializada’®, possui dupla natureza juridica: de um lado,
destaca-se a funcdo notarial e de registro como uma fun¢do publica (e, portanto, de natureza

publica) e, de outro, o exercicio em carater privado.

Segundo Aliende Ribeiro, ndo existe antagonismo no binémio tensivo servico

publico/gestao privada. Sdo suas palavras:

Apresenta-se, pois, uma primeira distincdo entre a natureza publica das fungdes
notariais e de registro — entendidas estas como a atividade peculiar e juridica (ndo-
material, como exigido para os que adotam conceito restrito de servigo publico) de
atribuicdo da fé pulblica aos atos e interesses particulares, como oficio e fungdo
publica atribuida a profissionais oficiais com independéncia juridica — e o carater
privado do seu exercicio™.

Quanto a natureza do titular da serventia extrajudicial, diz-se que os tabelides e
registradores sao considerados agentes publicos, na modalidade particulares em colaboracéo
com o Poder Publico. Dessa afirmacdo, decorrem inimeras consequéncias elencadas por Luiz

Guilherme Loureiro*’:

a) Os notarios e registradores, embora desempenhem atividade estatal, ndo séo

titulares de cargos publicos efetivos;

b) N&o integram a estrutura do funcionalismo publico e ndo sdo remunerados

pelos cofres publicos (a remuneracao € feita pelos particulares que se utilizam dos servigos);

c) N&o se submetem a regra do artigo 40, § 1°, Il, da Constituicdo de 1988, que

trata da aposentadoria compulsoria.

imével, cabendo ao requerente emendar a petigdo inicial para adequé-la ao procedimento comum.

*RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulacdo da Funcdo Publica Notarial e de Registro. Sdo Paulo: Saraiva,
2009, p. 41-56.

®|hidem, p. 47.

Y OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 42 ed. Sdo Paulo: Método, 2013, p. 1-2.
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Esclarecidos os aspectos genéricos da atividade extrajudicial, iniciamos agora o
estudo da usucapido extrajudicial propriamente dita.

4.1 Documentos necessarios

De inicio, analisando o artigo 216-A da Lei n. 6.015/73, o legislador exigiu uma
série de documentos necessarios para o procedimento da usucapido extrajudicial. O primeiro
deles é uma ata notarial lavrada pelo tabelido de notas, atestando o tempo de posse do

requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias.

A ata notarial é uma espécie de ato notarial mediante o qual o tabelido narra em
seu livro de notas de forma imparcial, objetiva e detalhadamente fatos juridicos presenciados
ou verificados pessoalmente, com a finalidade de pré-constituicdo de prova®*°.

Embora a Lei Processual de 2015 tenha previsto, expressamente, a ata notarial
como um meio de prova, sua previsdo legal remonta de tempos antigos, na Lei n. 8.935/94%.
O legislador processual reconheceu a importancia da autenticagdo de fatos nos dias atuais

diante da rapida troca de informacoes e globalizacéo.

E sabido que uma pagina da internet que veicula uma noticia falsa ou atentatoria
contra os direitos da personalidade (ensejadora de danos morais) pode, a0 mesmo tempo ser
incluida na rede mundial de computadores, e rapidamente, ser excluida, perdendo contato com

seu contetdo em questdo de segundos.

Dai a relevancia da ata notarial para pré-constituicdo de prova. O tabelido de
notas, através de seus sentidos, ira descrever o fato presenciado em seu livro de notas e apora
sua fé publica ao final do ato notarial, de forma a ser presumido verdadeiro tudo que a ata

contém.

Todavia, uma questdo aflige os notarios: embora o legislador tenha dito na norma

que o documento necessario € uma ata notarial, questiona-se sua eficacia na constatacdo do

BMURAKAMI, Rodrigo Canevassi. Usucapido extrajudicial. Dissertacdo (Pés-Gradugo lato sensu em Direito
Imobiliario Aplicado) — Escola Paulista de Direito, Sdo Paulo, 2016, p. 42.

19 cédigo de Processo Civil de 2015, art. 384. A existéncia e 0 modo de existir de algum fato podem ser
atestados ou documentados, a requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido. Paragrafo nico.
Dados representados por imagem ou som gravados em arquivos eletrénicos poderdo constar da ata notarial.

2 Art. 6° Aos notarios compete: [..] Il - autenticar fatos.Art. 7° Aos tabelides de notas compete
comexclusividade: [...] Il - lavrar atas notariais;
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tempo. De fato, a ata notarial tem como objeto fatos juridicos (o tempo certamente € um fato
juridico, pois sua passagem implica consequéncias importantes para o Direito).

Ocorre que ndo foi dito a forma como que o tabelido de notas ird constatar a
passagem do tempo. A solucdo encontrada pelos notarios é a lavratura de uma escritura
publica na presenca de testemunhas, na medida em que o tempo é um fato juridico passado e
que deve ser comprovado mediante testemunhas, concluindo estarmos diante de uma escritura

publica declaratéria, pois instrumentaliza a vontade do possuidor.

Nesse sentido, ensina Luiz Carlos Weizenmann?*:

[...] Mas, ai é que estd a questdo, na medida em que ndo esclarece de que forma
podera o tabelido atestar o tempo de posse. Como vimos, a ata notarial € a narragdo
objetiva de uma ocorréncia ou fato, presenciado ou constatado pelo tabelido. Fica a
pergunta: como atestar tempo de posse? A posse exercida pelo requerente é um fato
passado e somente seria possivel a constatacdo deste fato através de testemunhos.

Buscando contornar a situacdo, foi proposto o Enunciado n. 3 pela Academia
Notarial Brasileira (ANB), com o seguinte teor: “A ata notarial mencionada no inciso I do
artigo 216-A é uma ata atipica, tendo natureza sacramental, a exemplo das escrituras

publicas”.

O segundo documento exigido pela lei € planta e memorial descritivo assinado por
profissional legalmente habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos

imoveis confinantes

Sua finalidade é o cumprimento do principio da especialidade objetiva, segundo o
qual é preciso que o imovel seja perfeitamente individualizado para que tenha ingresso no

Registro de Imoveis.

Aqui é onde encontramos 0 ponto mais critico da usucapido extrajudicial.
Observem que o legislador exige que, para 0 sucesso da prescricdo aquisitiva no Cartorio de
Registro de Imdveis, é necessario que o titular do direito real e de outros direitos registrados
ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo, concordem com o procedimento. Caso

contrario, dispde 0 8§ 2° do artigo 216-A da Lei n. 6.015/73 que serdo notificados através do

2WEIZENMANN, Luiz Carlos. Usucapido extrajudicial, in Repercussdes do Novo CPC: Direito Notarial e
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Cartorio de Registro de Imdveis para manifestar seu consentimento expresso em 15 dias,

interpretado o seu siléncio como discérdia.

Em outras palavras, todos aqueles que tenham alguma relacdo com o imdével tem
que anuir para o sucesso da usucapido extrajudicial. Caso contrario, 0 procedimento deve ser

remetido para o Poder Judiciério.
Nesse diapasdo, lecionam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald?:

O dispositivo fragiliza o éxito da postulagdo extrajudicial, pois submete o
requerimento a aquiescéncia do proprietario do imovel, em duas oportunidades
sucessivas. Tal como o inventario, separagdo e divércio, 0 consenso se converte em
pressuposto para a afirmacdo da via administrativa da usucapido.

]

Cria-se uma espécie de negécio juridico abdicativo de propriedade, que
isoladamente ndo sera suficiente para gerar eficacia real em prol do requerente, eis
que o prévio concerto entre possuidor e proprietario sera necessariamente seguido do
exame documental dos pressupostos da usucapido, conforme a sua espécie.

J& tivemos oportunidade de escrever®® que muito raramente alguém ira anuir em
ser privado do seu direito. O campo de utilizacdo da usucapido extrajudicial limitar-se-a
aqueles casos em que o requerente pretende regularizar a titularidade do imdvel, haja vista ja
ter celebrado um compromisso de compra e venda devidamente quitado com o titular do

dominio e que, por algum motivo, ndo ingressou no félio real.

Naquela ocasido, sugerimos uma solucéo de lege ferenda, qual seja, interpretar o
siléncio como anuéncia, assim como acontece com o procedimento de retificacdo
administrativa consensual (artigo 213, § 4°, da Lei n. 6.015/73).

Com efeito, o titular do direito real, se ndo assinar juntamente com o
requerimento, planta e memorial descritivo, serd notificado pelo registrador de imdveis

competente para se manifestar em 15 dias.

Se realmente estiver interessado em obstar o procedimento, impugnando o pedido
de usucapido, tera a oportunidade de fazé-lo no prazo legal. Sua negligéncia, desidia,

descuido, deveria ser recebido como concordancia.

O problema ora apresentado foi devidamente resolvido na medida em que a Lei n.

13.465, de 11 de julho de 2017, alterando a Lei de Registros Publicos, disp6s expressamente

Registral, v. 11. Salvador: Editora JusPodivm, 2016, p. 185.
22FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. op. cit., p. 445.
ZMURAKAMI, Rodrigo Canevassi. op. cit., p. 48.
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que se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos registrados
ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes, o
titular serd notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar consentimento expresso em quinze dias, interpretado o siléncio

como concordancia (grifo nosso).

Os demais documentos exigidos pela lei sdo: certidbes negativas dos
distribuidores da comarca da situacdo do imovel e do domicilio do requerente (para
demonstrar a inexisténcia de a¢fes sobre o imovel usucapiendo) e justo titulo ou quaisquer
outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse,

tais como o pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imével.

4.2 O interesse publico

A todo momento fala-se em busca da efetividade do Poder Judiciario em harmonia
com o devido processo legal e a celeridade processual (garantias fundamentais consagradas
no Texto Constitucional de 1988%).

Com a possibilidade de reconhecimento da usucapido extrajudicialmente perante 0s
Oficiais de Registro de Imdveis, certamente o legislador processual de 2015 vislumbrou a
consagracdo das mencionadas garantias fundamentais, sem se olvidar da necessaria seguranca

juridica no trato com o direito de propriedade.

Os servicos notariais e de registro estdo a disposicdo da populacdo para prestarem um
servico publico eficiente e adequado de forma a consagrar a cidadania e, sobretudo, a

dignidade da pessoa humana (artigo 1°, inciso I11, da Constituicdo de 1988).

Todas as espécies/modalidades de wusucapido podem ser reconhecidas
extrajudicialmente, desde que atendidos o0s respectivos requisitos legais (posse ad
usucapionem, tempo e coisa habil). Em outras palavras, a usucapido extraordinaria (com
prazo de 15 anos), a ordinaria (prazo de 10 anos com justo titulo e boa-fé), a usucapiao

especial urbana e rural (prazo de 5 anos) e a usucapido familiar (prazo de 2 anos).

#Art. 5% [..] LIV - ninguém seré privado da liberdade ou de seus bens sem o devido processo legal; [...]
LXXVIII a todos, no ambito judicial e administrativo, sdo assegurados a razoavel duracdo do processo e 0s
meios que garantam a celeridade de sua tramitag&o.
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Faz-se mister destacar, na seara dos direitos difusos e coletivos, a usucapido especial
urbana coletiva prevista no artigo 10 da Lei n. 10.257/2001 (Estatuto da Cidade)®. Nesta
espécie, busca-se assegurar o direito de propriedade para um ndmero indeterminado de
pessoas que ocupem &rea superior a 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados). Trata-se

de um instrumento de regularizacdo fundiaria como forma de concretizacdo da cidadania.

E dizer, assegurando o direito & moradia (direito social previsto no artigo 6° da
Constituicdo de 1988°) e, por conseguinte, regularizando a propriedade formal perante o
Oficial de Registro de Imdveis, o cidaddo carente, por exemplo, podera obter empréstimos,
oferecendo o imoével em garantia e tera a certeza de que aquele imével ndo lhe seré retirado

sem seu consentimento.

Como se ndo bastasse, a obtencdo do titulo formal do direito real cumpre a fungédo
social da cidade e da propriedade urbana, conforme artigo 2° do Estatuto da Cidade. Constroi-
se 0 conceito de direito a cidade sustentavel, uma manifestacdo de direito difuso e coletivo

promovida pela atividade extrajudicial?’.

Conforme obtempera Zenildo Bodnar®®,

5 Art. 10. As 4reas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados, ocupadas por populagdo de
baixa renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde ndo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas coletivamente, desde
gue os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar sua posse & de seu
antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§ 2° A usucapido especial coletiva de imdvel urbano seré declarada pelo juiz, mediante sentenca, a qual servira
de titulo para registro no cartorio de registro de iméveis.

§ 3° Na sentenca, 0 juiz atribuird igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da dimenséo
do terreno que cada um ocupe, salvo hip6tese de acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo fragdes
ideais diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de extingdo, salvo deliberacéo favoravel
tomada por, no minimo, dois tercos dos conddéminos, no caso de execucdo de urbanizacdo posterior a
constituicdo do condominio.

§ 5° As deliberag6es relativas a administracdo do condominio especial serdo tomadas por maioria de votos dos
conddminos presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.

% Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a sadde, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
desta Constituicdo (grifo nosso).

27 Estatuto da Cidade, Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: [...] XIV — regularizacéo
fundiéria e urbanizagdo de areas ocupadas por populagdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situagdo socioeconémica da
populacédo e as normas ambientais;

8 BODNAR, Zenildo. Regularizacdo Registral Imobiliaria na Efetivacdo de Direitos Fundamentais na
Cidade Sustentavel. Dissertacdo (Pds-Graduacdo em Urbanismo, Histéria e Arquitetura da Cidade) —
Universidade Federal de Santa Catarina, Florianopolis, 2015, p. 72.
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O direito as cidades sustentaveis se enquadra na categoria dos direitos difusos e sua
realizagdo cumpre o objetivo pretendido com o desenvolvimento urbano: tornar as
cidades brasileiras mais justas, humanas e democréaticas, com condicGes dignas de
vida, para exercicio dos direitos civis e politicos, econdmicos, sociais, culturais e
ambientais e, nesse sentido garantir o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao
trabalho e ao lazer.

No mesmo sentido, escreve Ricardo Cotrim Chaccur?®,

[...] o direito a moradia é imprescindivel para o desenvolvimento da cidadania nas
cidades brasileiras, uma vez que ainda existe uma parcela significativa da populacéo
urbana vivendo em moradias subnormais ou precarias, sem acesso a0 saneamento
basico ou aos servigos publicos fundamentais.

Esta claro o interesse publico na usucapido extrajudicial como forma de concretizacdo
da cidadania com rapidez e observando as regras do devido processo legal, sem se descuidar

da necessaria seguranca juridica.

5. CONCLUSAO

Em boa hora o legislador processual de 2015 previu a usucapido extrajudicial. A
“desjudicializacdo” parece ser um caminho sem volta na tentativa de “desonerar” o Poder
Judiciario, sempre abarrotado de processos. Reserva-se a ele, deste modo, apenas o exercicio
da funcéo jurisdicional (aplicacdo do direito ao caso concreto), deixando as demais questoes

que ndo envolvam lides para a atividade extrajudicial.

O direito de propriedade foi consagrado na Constituicdo de 1988 como direito
fundamental, ao lado do direito a vida, liberdade, igualdade e seguranga. Junto com o direito a
moradia (também direito fundamental na seara social), ambos devem ser perseguidos e
assegurados pelo Poder Publico como forma de concretizacdo da cidadania e, em ultima

analise, da dignidade da pessoa humana.

Embora se garanta o direito de propriedade, o constituinte exigiu que o titular do
direito imprima uma destinacao positiva, quer dizer, cumpra com a funcéo social, de forma a

ndo pensar apenas no “eu”, e sim na coletividade.

» CHACCUR, Ricardo Cotrim. Usucapido Coletiva Urbana e Regularizacdo Fundiaria em Favelas
Paulistanas. Dissertagdo (Mestrado em Direito Politico e Econdmico) — Universidade Presbiteriana Mackenzie,

Sdo Paulo, 2014, p. 67.
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A usucapido extrajudicial oferece mecanismos rapido e barato para regularizacdo
fundiaria. Processa-se perante os Oficiais de Registro de Imdveis (profissionais do direito
dotados de fé publica cuja funcdo € garantir publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia
aos atos e negdcios juridicos), demonstrando grande prestigio da atividade notarial e de

registro.

Com o reconhecimento do titulo formal de propriedade, o titular do dominio podera
desfrutar de inimeros beneficios, dentre eles, a obtencdo de crédito, a ascensdo social e varios

outros.

Trata-se, sem duvidas, de instituto muito relevante para a consagracdo dos direitos
difusos e coletivos e concretizagdo da cidadania.
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