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Gastao Marques Franco

INTRODUCAO

A presente obra tem origem na dissertacdo de mestrado
apresentada no Programa de Pds-Graduagdo em Direito da Faculdade
Milton Campos, desenvolvida sob a orientacdo do Professor Doutor
Felipe Quintella.

O trabalho foi inicialmente concebido no ambito de uma
investigacdo académica voltada a andlise do procedimento
extrajudicial da usucapido e de suas incompatibilidades com garantias
constitucionais fundamentais.

A relevancia pratica do tema revelou a conveniéncia de ampliar
e atualizar a pesquisa, transformando-a na obra ora apresentada,
concebida como um guia pratico da usucapido extrajudicial.

A propriedade é considerada um dos mais relevantes institutos
para todas as sociedades ao longo da trajetéria histérica dos seres
humanos, atualmente se apresentando, concomitantemente, como
algo inerente a vida em uma comunidade capitalista e como um dos
principais incentivos ao trabalho no mercado econémico.

No ordenamento juridico brasileiro, a propriedade é considerada
o direito real por exceléncia, do qual se desdobram os demais -
como o usufruto, a serviddo, o direito de superficie, dentre outros -,
conferindo ao seu titular os denominados poderes dominiais sobre o
bem, quais sejam: usar, gozar, dispor e reaver de quem injustamente
o detenha.

Sendo assim, torna-se fundamental ndo somente para a
comunidade juridica, mas também para toda a sociedade, o estudo
aprofundado sobre os diversos desdobramentos decorrentes do direito
de propriedade, como as suas formas de constituicdo, utilizagdo
econdmica, aquisi¢cdo e extingao.

Além da propriedade, cabe ao direito regulamentar a posse, uma
situacdo fatica de extrema relevancia social atualmente, responsavel
por efetivar garantias constitucionais fundamentais, como o direito a
moradia digna.
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Apds a constitucionalizagdo do direito civil, institutos como a
posse passaram a ser tratados de maneira privilegiada, justamente
por instrumentalizarem direitos constitucionais fundamentais,
dispensando o formalismo de direitos materiais, como a propriedade.

A correlacdo entre propriedade e posse faz emergir uma das
maneiras mais antigas de se adquirir a propriedade, mével ou imével:
a usucapido, instituto de direito material que legitima a aquisicdo
ndo somente da propriedade, mas também dos direitos reais a ela
inerentes, em decorréncia do exercicio da posse.

Com origens no direito romano, a usucapido apresenta-se como
um excelente instrumento de regularizacdo fundidria, ao concretizar
um direito formal ao possuidor que, por um lapso temporal previsto
em lei, efetivamente concede uma funcdo social ao bem que foi
abandonado pelo proprietario formal.

No ordenamento juridico patrio, essa forma de aquisicdo se
encontra positivada em diversos diplomas legais, desde a prépria
Constituicdo Federal de 1988 e o Cddigo Civil de 2002, até outras leis
que versam sobre temas mais especificos, como o Estatuto da Cidade
(Lein°® 10.257 de 2001) e o Estatuto do Indio (Lei n° 6.001 de 1973), o que
comprova a importancia pratica do tema.

Até o advento da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015,
instituidora do Cddigo de Processo Civil vigente, a usucapiao poderia
se concretizar, quase que exclusivamente, pela via judicial, mediante
um procedimento especial previsto no diploma processual anterior,
de 1973, tamanha sua importancia na pratica forense.

Ao acrescentar o artigo 216-A a Lei n° 6.015, de 1973, conhecida
como a Lei de Registros Publicos, o instrumento normativo causou
uma grande modificagdo na forma de concretizacdo da usucapido, ja
que, além de extinguir o procedimento judicial especial, tornando-o
um procedimento comum, passou a admitir seu reconhecimento por
meio de um procedimento exclusivamente extrajudicial, feito perante
o Cartorio de Registro de Imdveis.

Essa inovagao legislativa foi vista, inicialmente, com entusiasmo
pela comunidade juridica, principalmente pelos advogados atuantes

16



Gastao Marques Franco

no setor imobilidrio, ja que o procedimento judicial da usucapido,
assim como a maioria das demandas existentes no Poder Judiciario,
exigia um alto custo, além de ser extremamente morosa, o que
desestimulava muitos individuos que, apesar de terem o direito ao
reconhecimento da propriedade pelo instituto, ndo desejavam arcar
com os custos e suportar a demora inerente ao procedimento judicial.

O procedimento da usucapido extrajudicial surge em decorréncia
de um forte clamor pela denominada desjudicializacdo das demandas,
efetivada com o Cédigo de Processo Civil de 2015, cujo conceito bédsico
¢é a transferéncia de procedimentos - que outrora eram da alcada
exclusiva do Poder Judicidrio - para outros 6rgdos que podem, pelo
menos em tese, resolvé-los com maior celeridade e economia, como as
serventias extrajudiciais, cAmaras de arbitragem e érgaos responsaveis
pelo incentivo a conciliagdao e mediagao.

A usucapido extrajudicial seguiu alinha de outros procedimentos
jaadmitidos em cartdrios, como o inventdrio e o divércio extrajudiciais,
limitando-se aos casos em que o procedimento nao fosse conflituoso,
ou seja, nos quais os antigos titulares de direitos sobre o bem objeto
da usucapido, bem como sobre os imdveis confinantes, concordassem
expressamente com esse requerimento feito pelo usucapiente.

Se ndo houvesse essa concordancia expressa, esses individuos -
titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imével e
dosimoveis confinantes - eram notificados para se manifestarem sobre
o requerimento e, caso ndo se pronunciassem apos essa notificacao,
o procedimento extrajudicial seria extinto, ja que o siléncio desses
interessados era interpretado como discordancia ao reconhecimento
da usucapido, ndo afastando a possibilidade de continuidade do
requerimento perante o Poder Judiciario.

Essa regra, apesar de se fundamentar em direitos importantes,
que serdo objeto de estudo aprofundado nesta obra, era interpretada
como um grande entrave por parte da doutrina para a efetivacdo
do procedimento extrajudicial de usucapido, j4 que bastava aos
interessados permanecerem inertes para extingui-lo.
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O principal argumento dessa parcela doutrinaria era: nenhum
antigo titular de direito sobre o bem, principalmente o antigo
proprietdrio, teria interesse em concordar com um pedido dessa
natureza, por mais que reconhecesse a ocorréncia da usucapiao,
bastando seu siléncio para extinguir o procedimento extrajudicial.

No entanto, com o advento da Lei n° 13.465, de 11 de julho
de 2017, a regra de presuncdo sobre o siléncio dos titulares de
direitos apds a notificagcdo do cartério, assim como algumas outras
regras procedimentais, foi modificada, passando a presumir-se a
concordancia tacita desses individuos em relacao ao requerimento da
usucapiao.

Com a inversao da regra original, a euforia por um procedimento
célere e menos custoso para concretizagdo da usucapiao assumiu papel
entre os operadores do Direito, principalmente entre aqueles atuantes
na area, que vislumbraram apenas aspectos positivos decorrentes da
modificacdo procedimental.

Com certa razdo, um procedimento que poderia perdurar anos
no Poder Judicidrio, agora pode ser feito de forma muito mais célere
perante a serventia extrajudicial, principalmente se o requerente
detiver todos os documentos necessarios, inclusive a assinatura dos
demais individuos envolvidos, dispensando sua eventual notificagéo.

Sabe-se que, no Brasil, onde a propriedade se transfere
efetivamente com o registro do titulo, o popular “contrato de gaveta”,
ou seja, aquele contrato de direito obrigacional que nao foi levado a
registro, ainda é bastante usual, principalmente na compra e venda
de iméveis.

Nesse contexto, a usucapido extrajudicial é uma realidade e
apresenta-se como uma excelente ferramenta de regularizacao dessas
propriedadesirregulares, o que é vantajoso para o mercado imobilidrio
como um todo, pois facilita, por exemplo, a compra e venda de iméveis
e a destinacdo em garantia para efetivar outros negdcios juridicos,
além de facilitar a cobranca de impostos pelo Poder Publico.

Por essa razdo, a obra pretende ser um guia pratico para
estudantes, leigos interessados e demais profissionais da drea juridica,

18
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abordando os principais aspectos da usucapido extrajudicial na
pratica, incluindo casos concretos e a mais recente jurisprudéncia
sobre procedimentos que acabaram remetidos ao Poder Judicidrio.

Mas, além disso, o grande diferencial aqui abordado diz respeito
aos questionamentos constitucionais que surgem em face desse
procedimento administrativo de usucapido.

Pouco se debateu até o momento, tanto no meio profissional
como na area académica, sobre a constitucionalidade material do
procedimento extrajudicial da usucapido, principalmente apds a
inovacao legislativa que modificou as regras de interpretacdo sobre o
siléncio dos interessados no procedimento.

Ora, seria constitucional a norma editada que, ao interpretar o
siléncio de algum titular de direito real sobre o imével, principalmente
do direito de propriedade, apds teoricamente ter sido notificado
pelo cartério, até mesmo por edital, estabelece uma presuncdo de
concordéncia tacita em relacdo ao pedido de reconhecimento da
propriedade ou de outro direito real?

Para responder a todas as questoes e fornecer um guia pratico ao
leitor, a obra se divide em capitulos que tratam sobre o tema principal
e sobre os temas conexos indispensaveis.

O capitulo 1 dedica-se ao estudo do direito de propriedade,
inicialmente a partir de uma perspectiva histérica, examinando a
trajetéria de formacao do instituto no Brasil, com destaque para suas
transformacoes aolongo dos periodos colonial, imperial e republicano.

Em seguida, o capitulo aborda a funcdo social da
propriedade, elemento que passou a ocupar posicdo central na
compreensdo contemporanea desse direito, especialmente apés
a constitucionalizacdo do direito civil e a consolidacao de novos
parametros interpretativos decorrentes da Constituicdo Federal de
1988.

No capitulo 2, o estudo volta-se ao instituto da posse, cuja
relevincia ultrapassa a mera dimensdo fética tradicionalmente
atribuida pela cldssica doutrina civilista, adquirindo contornos
complexos na atualidade.
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Serdo examinadas as principais teorias possessorias
desenvolvidas ao longo da evolugdao do Direito Civil e analisada
a funcao social da posse e sua relacdo com a efetivagdo de direitos
fundamentais, culminando com o exame da denominada posse ad
usucapionem, que constitui o fundamento fatico indispensavel a
aquisicao da propriedade por meio da usucapido.

O capitulo 3 passa a examinar diretamente o instituto da
usucapido, apresentando nogoes introdutorias acerca de sua formagao
histérica, seus fundamentos juridicos e sua importancia para a
estabilizacdo das relacOes patrimoniais.

Também serdo analisados os principais fundamentos da
usucapido no direito brasileiro, bem como seus requisitos e
modalidades atualmente reconhecidos pelo ordenamento juridico.

No capitulo 4, serd apresentada a trajetéria histérica dos
mecanismos de concretiza¢do da usucapiao no Brasil, com especial
atenc¢do ao procedimento judicial tradicional.

Inicialmente, sera examinado o procedimento previsto no Codigo
de Processo Civil de 1973, que durante décadas constituiu a principal
via para o reconhecimento desse direito, e em seguida sera analisado
o procedimento judicial da usucapido no atual Cédigo de Processo
Civil, permitindo estabelecer uma base comparativa relevante para a
compreensao das mudancas introduzidas pela via extrajudicial.

O capitulo 5 dedica-se especificamente ao estudo da usucapiao
extrajudicial. Nesse momento, serdo examinados o conceito e a
natureza juridica desse procedimento, bem como sua presenga em
ordenamentos juridicos estrangeiros e sua trajetéria histdrica no
direito brasileiro.

Também serdo analisadas as transformacdes legislativas que
contribuiram para a consolidagdo do instituto, com destaque para a
importancia do Cédigo de Processo Civil de 2015, para as modificaces
introduzidas pela Lei n° 13.465, de 2017, e para a regulamentacao
estabelecida pelo Conselho Nacional de Justica.

No capitulo 6, o estudo passa a abordar detalhadamente o
procedimento extrajudicial da usucapido propriamente dito: hipéteses
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de cabimento, seus requisitos e os principais elementos formais que
devem instruir o requerimento apresentado perante o Cartério de
Registro de Imoveis.

Nesse contexto, especial atencdo sera dedicada a regra que
admite ainterpretacdo do siléncio dosinteressados como manifestagdo
de concordancia com o pedido de usucapido, aspecto que se revela
central para a analise critica desenvolvida na obra.

Por fim, o ultimo capitulo traz um questionamento sobre a
(in)constitucionalidade parcial do procedimento extrajudicial da
usucapido, ao analisar as regras que estabelecem uma presuncao de
concordéncia tacita dos interessados sobre o pedido do usucapiente,
ap6s umasupostanotificacdo, algo que, salvo melhor juizo, é raramente
encontrado na doutrina especializada sobre o tema.

Ressalta-se que o questionamento constitucional serd realizado
do ponto de vista material, ou seja, em relacdo ao seu conteudo, e ndo
em relacdo ao processo legislativo que criou a norma, para determinar
se as regras contidas no procedimento extrajudicial de usucapido
violam algum dos seguintes direitos constitucionais fundamentais: o
direito de propriedade; o direito ao contraditério e a ampla defesa; e o
direito ao devido processo legal.

Utilizando-se do método dialético e da vertente metodoldgica
juridico dogmatica, pretende-se concluir que, em virtude das regras
relativas a presuncao de concordancia dos titulares de direitos sobre
o bem e sobre os imdveis confinantes, o procedimento extrajudicial
se apresenta, do ponto de vista material, como parcialmente
inconstitucional, e que isso poderd, no futuro, acarretar graves
prejuizos de ordem pratica.
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1 O DIREITO DE PROPRIEDADE

A necessidade de detencao e transformacdo dos recursos
naturais pelo ser humano, bem como os direitos decorrentes dessa
apropriacdo, sempre foi objeto de diversas abordagens nas ciéncias
sociais e juridicas.

O direito de propriedade constitui elemento essencial para a
compreensao da estrutura e forma de organizacao das civilizacdes,
acompanhando a trajetdria histérica das sociedades humanas desde
0s tempos mais remotos.

Nesse contexto juridico-histérico, John Locke, filésofo
inglés considerado o pai do liberalismo e fundador do empirismo,
argumentava que a necessidade que os individuos tinham, apés
apropriarem-se naturalmente dos bens da natureza, de proteger
essas posses, foi uma das razdes centrais para que se reunissem e se
submetessem a um governo (LOCKE, 1994, p. 134).

A propriedade para Locke é concebida como um impulso natural
em um estado de natureza, pois mesmo que os individuos se encontrem
em uma terra comum a todos, cada um sera proprietario de sua
propria pessoa, do trabalho de seu corpo e das coisas produzidas por
exercicio laborativo, ja que tudo foi concedido a todos, originalmente,
sem discriminacgao.

Ja em sentido diametralmente oposto, Pierre-Joseph Proudhon
(1875, p. 246), anarquista famoso por relacionar a propriedade com o
roubo, admitia que a possessao seria a condicao da vida em sociedade,
valorizando mais o aspecto possessdrio do que o proprietario:

A posse individual é a condigdo da vida social;
cinco mil anos de propriedade o demonstram: a
propriedade € o suicidio da sociedade. A posse estd
no direito; a propriedade é contra o direito. Suprimam
a propriedade conservando a posse; e apenas por
essa modificacdo no principio modificareis tudo
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nas leis, no governo, na economia, nas instituicoes:
expulsareis o mal da terra.

Pensamentos tdo divergentes comprovam a fluidez e a
necessidade constante de analise sobre o direito de propriedade e suas
consequéncias, como as formas de aquisicio, dentre elas a usucapido
extrajudicial.

Mesmo sob uma dtica estritamente juridica, para compreender
a propriedade é necessdario inseri-la no contexto histérico adequado,
sendo papel do historiador utilizar o conceito apenas como um artificio
verbal, conforme afirma Paolo Grossi (2006, p. 5):

Sobre isso o historiador ndo pode nao consentir; para
ele ‘propriedade’ deve ser somente um artificio verbal
paraindicar a solugdo histérica que um ordenamento
d4 ao problema da relacdo juridica mais intensa
entre um sujeito e um bem, ou, em outras palavras,
a resposta a questdo central sobre a consisténcia
minima do ‘meu’ juridico; solugdes e respostas
que sdo duplamente multiplices, segundo os varios
climas histdricos e segundo aquele invélucro aberto
e disponivel que convencionalmente identificamos
como propriedade.

Por exemplo, nada representaria mais essa fluidez conceitual
apontada por Paolo Grossi do que a forte transicao da propriedade
liberal, responsavel pela liberdade e igualdade na medida em que
a lei assegurasse o respeito absoluto as propriedades individuais,
perpassando pela concepc¢do da propriedade como o grande mal da
humanidade, até seu atual paradigma funcional.

O ideal burgués sobre o direito de propriedade, principalmente
durante o Século XIX, representava a vida em uma “civilizacao do ter,
em que tanto mais se é quanto mais se tem, e em que o protagonista é
o patrimonio (...)” (GROSSI, 2021, p. 42).
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A ruptura com esse pensamento iniciou-se com uma
contrariedade ainda mais radical, marcada pelas ideias oriundas
do socialismo, do comunismo e do anarquismo, ao relacionarem a
propriedade privada com a perpetuacdo de desigualdades, mediante
a divisdo do trabalho e o abandono da producdo coletiva em prol do
bem comum, como defendido por Friedrich Engels (2016, p. 214-215).

Por esses motivos, torna-se necessario um breve contexto
histérico sobre como ocorreu o desenvolvimento do direito de
propriedade no Brasil, algo que ird apenas corroborar a importancia
da usucapido como instrumento de regularizacdo fundidria e
concretizagdo da funcao social da propriedade.

1.1 TRAJETORIA HISTORICA E ATUAL PERSPECTIVA
DO DIREITO DE PROPRIEDADE NO BRASIL

1.1.1 DURANTE O PERIODO COLONIAL

O dia 22 de abril de 1500 é de grande importancia para o Brasil,
considerando que essa foi a data na qual a esquadra portuguesa,
comandada por Pedro Alvares Cabral, desembarcou no local
atualmente conhecido como Monte Pascoal, no estado da Bahia
(BUENO, 2010, p. 28).

Naturalmente, o descobrimento do que viria a ser o Brasil foi
motivo de imediata ocupacdo pelos portugueses, cujo intento era
dirigido a colonizacdo das novas terras e, por conseguinte, o0 aumento
de sua riqueza.

Segundo Nelson Nozoe (2006, p. 588), a legislacdo fundidria no
Brasil era composta por uma gama de avisos, resolucdes, cartas de
doacdo, forais e as Ordenacgoes do Reino de Portugal, que se tornou
proprietdrio dessa extensa e rica drea localizada na América do Sul.

Portugal ja observava, desde 1375, a Lei das Sesmarias, criada
durante o reinado de Fernando I de Portugal, em resposta a crise
agricola e demogréfica que atingia o reino desde meados do século
XIV, agravada pelos efeitos da peste negra, pelo abandono das terras
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cultivaveis e pela escassez de mao de obra rural, editada com o objetivo
de fomento a producao agricola e ao cultivo de terras (STEFANINI,
1978, p. 32).

As Ordenacdes Manuelinas, por exemplo, faziam remissoes
expressas as Sesmarias, com limitacdes de concessoes de porcoes de
terra e requisitos minimos de doacao para quaisquer pessoas, de todas
as condicdes, desde que fossem cristds (ROCHA, 2000, p. 35).

Em 1530, foi enviado o nobre e militar portugués Martim Afonso
de Souza, a mando do Rei D. Joao III, para a mais nova Coldnia
Portuguesa, com a funcao, dentre outras, de dividir as terras desde
o Rio Maranhio até o Rio da Prata, organizando a costa brasileira
em capitanias medidas em léguas, na qual o Rei concederia a um
administrador, que passou a ser chamado de Donatario (AB’'SABER et
al.; 2007, p. 107 e 108).

Durante esse procedimento inicial de divisdo das terras, Portugal
fracionou o territério brasileiro em 15 Capitanias Hereditarias
(AB’SABER et al.; 2007, p. 107 e 108).

Com a intencdo de intensificar ainda mais o povoamento e
proteger o territério, em 1548 o Rei nomeou Tomé de Souza como
Governador Geral do Brasil e implementou expressamente o Regime
de Sesmarias, no qual era previsto que o Donatdrio poderia doar
porcdes de terra para quem as fosse explorar, com o devido registro
no Livro do Tombo, como apontado por Oswaldo Opitz (2012, p. 51):

Com a vinda de Tomé de Souza como primeiro
governador do Brasil, modificou-se a legislacdo sobre
as doacdes, passando-se as sesmarias, pois se dizia:
“Dar-se-hdo de sesmaria - conforme o Regimento do
Governador Geral - as terras das ribeiras vizinhas
a pessoas, que tenham posses para estabelecer
engenhos de assucar, ou outras coisas, dentro de
um certo prazo lhes serd assignado.
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O Regime de Sesmarias marcou o inicio da concentracao de terras
no Brasil, mas ja indicava que deveria ser observado o aproveitamento
das areas pelos beneficidrios, sob pena de confisco, o que para alguns
autores caracteriza-se como a primeira lei que previa uma possivel
reforma agraria, visto que adotava o principio da funcao social da
terra, embora privilegiasse uma classe especial (ROCHA et al., 2015,
p. 65 e 66).

Com a intensificacdo do povoamento da Coldnia Brasileira,
associada as propriedades territoriais concentradas, descontrole na
demarcacao de terras e dificuldade na fiscalizagdo, o resultado nao
poderia ser outro sendo extensas brigas na justica e desorganizacao
fundiaria que acabou por perdurar por séculos entre proprietarios de
terra e posseiros, que utilizavam do cultivo e moradia como substrato
juridico para ali permanecerem (NOZOE, 2006, p. 596).

Portanto, a propriedade no periodo colonial brasileiro foi
marcada por indefinicdo e inseguranca juridica: de um lado, os
donatarios e beneficidrios nao sabiam até que ponto as terras eram
de sua propriedade, considerando a possibilidade de confisco e
necessidade de preenchimento de requisitos minimos para que as
mantivessem; de outro, os posseiros, ocupando uma por¢ao territorial
infima se comparados aos beneficidrios das Sesmarias, mantinham
uma posse justa nos termos da legislacdo vigente, mas ndo possuiam
titularidade ou registro.

Essa realidade, principalmente em relacdo aos posseiros, ja
representava um indicio do grau de relevancia que o instituto milenar
da usucapido iria adquirir no ordenamento juridico brasileiro.

Fato é que tamanho desarranjo refletiu anos mais tarde na
Assembleia Constituinte de 1823, como um dos temas que mais
demandaram atenc¢io dos legisladores, como sera visto no préximo
tépico.
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1.1.2 DURANTE O PERIODO IMPERIAL

A data de 14 de julho de 1789 marca o inicio da Revolugdo
Francesa, que se deucom a Queda daBastilha, maistarde popularmente
conhecida como o Dia Internacional da Liberdade, movimento que
iria impactar a histéria de quase todas as nagoes ocidentais, incluindo
o Brasil.

A ideia do direito de propriedade, por exemplo, concebido como
algo absoluto, sagrado e inviolavel, fez parte do fend6meno positivista
que surgiu apés o triunfo do pensamento liberal, principalmente
ap6s a Revolucdo Francesa de 1789, tendo influenciado diretamente o
Cédigo Civil de 1916.

Caberia ao Direito, sob essa Otica, tornar esses institutos
concretos, aplicaveis e seguros, por meio das leis e outras convencdes
normativas legalmente estabelecidas, conforme defendido por Jean-
Jacques Rousseau (2003, p. 159):

Portanto, é preciso que haja convengdes e leis para
que os direitos se associem aos deveres fazendo assim
com que a justica atinja a sua meta. No estado da
natureza, onde tudo é comum, nada devo a quem
nada prometi, e s6 admito que pertence a outra pessoa
aquilo que ndo me traz utilidade.

Doutrinadores contemporaneos ainda afirmam, com base
nos ideais que surgem apods a Revolucdo Francesa, que a liberdade
individual é diretamente interligada ao direito de propriedade, que
representaria uma exteriorizacdo livre da vontade, reservando ao
Estado apenas a fungdo de assegurar o respeito a este direito, como
expoOe Dennis Lerrer Rosenfield (2008):

Se ha um direito indissociavelmente vinculado ao da
propriedade é o direito de querer, o direito que cada
um tem de dispor de si mesmo em todos os niveis
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subjetivos e objetivos, fazendo com que a liberdade de
escolha seja o principio mesmo da acdo individual. (...)
H4, portanto, um significado propriamente subjetivo
da propriedade, uma propriedade inalienavel do
cidaddo: o direito de querer, a livre escolha.

Esses pensamentos surgem no contexto da revolugdo movida
pelos ideais Iluministas de liberdade e igualdade, concebidos por
filésofos como John Locke, Voltaire e Jean-Jacques Rousseau.

Essa ideologia, somada a miséria e pobreza do povo francés,
guiada juntamente com a burguesia, cuja importincia estava em
rapida ascensdo devido ao seu protagonismo na atuacdo econdmica,
desencadearam a Revolugao de 1789 (AQUINO et al., 2003, p. 206 e 207).

Com a tomada do governo e a queda de Luis XVI, foi estabelecida
a Assembleia Nacional Constituinte e promulgada a Declaracao dos
Direitos do Homem e do Cidaddo ainda no ano de 1789.

Esse documento, inspirado na doutrina jusnaturalista, previa,
em seu artigo 2°, a propriedade como direito natural e absoluto
do homem, devendo ser preservado de quaisquer interferéncias
indevidas, principalmente do Estado (AQUINO et al., 2003, p. 209 a
213), e em seu artigo 2° previa a propriedade como direito natural e
absoluto do homem.

Com o fim do sistema absolutista e dos indmeros privilégios,
o objetivo dos revoluciondrios era garantir que nao ocorresse a
concentracao de poder nas maos de poucos, considerando a situacao
vivida durante séculos pela populaciao (AQUINO et al., 2003, p. 213).

A Revolugao Francesa e o [luminismo influenciaram movimentos
liberais importantes ao redor do mundo, como a independéncia de
vérias colonias espanholas e portuguesas e a propria Inconfidéncia
Mineira.

De maneira bastante resumida, cabe ressaltar que o
expansionismo francés no inicio do século 19 levou a fuga da Familia
Real portuguesa para o Brasil, elevando a até entdo colonia brasileira
a Reino Unido, junto a Portugal e Algarves.
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Com a queda de Napoledo, ocorrida em 1815, e a exaltacao da
populagdo para mudancas, ocorre a Revolugdo Liberal do Porto, que
exigia o retorno da Familia Real a Portugal para a elaboracdo de uma
nova Constituicao (BUENO, 2010, p. 154).

Posto isso, Dom Pedro decide permanecer no pais, se tornando
Principe Regente, enquanto intensas brigas politicas se iniciaram em
Portugal, cujos representantes advogavam de maneira enfatica pelo
retorno do Brasil ao status de colonia.

Ao ser requisitado de volta ao seu pais natal, Dom Pedro,
de maneira contundente, em 9 de janeiro de 1822, declara que
permaneceria em territério brasileiro, data nacionalmente conhecida
como Dia do Fico.

Alguns meses depois, em 7 de setembro de 1822, é decretada
a Independéncia do Brasil e, em 1824, é outorgada a Constituicdo
Imperial de 1824, com base nos preceitos elaborados para uma
Monarquia (AB’SABER et al.; 2007, p. 17)

A separacdo dos poderes evidenciava a légica monarquista:
Executivo, Legislativo, Judicidrio e Moderador, sendo que esse ultimo se
sobrepunha aos demais e permitia ao Imperador impor a sua vontade,
de forma totalmente contrdria ao defendido pelos movimentos
politicos que deram azo a Independéncia, como ensinado por Paulo
Bonavides (2000, p. 59):

O poder constituinte originario, dos governados,
teve a sua soberania golpeada e embargada, nao
sendo portanto participe da obra criadora das nossas
primeiras instituicdes publicas, como Estado e Nagio;
e o poder constituinte derivado do absolutismo,
o poder constituinte do principe que fez a Carta
Imperial; ao invés da promulgacdo, uma outorga; ao
invés do ato de soberania de um colégio constituinte,
0 mesmo ato por obra da vontade e do livre arbitrio de
um imperador, que na Carta Fundamental decretara
a autolimitagdo de seus poderes.
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Em nenhum outro pais da América Latina houve
semelhante ato de poder. Ali as constituintes
fundaram republicas; aqui, nesta parte do continente,
a constituinte ndo pode cumprir sua tarefa, dissolvida
que foi pelo Golpe de Estado de 1823. Houve tdo
somente a metamorfose de uma monarquia absoluta
em monarquia constitucional, abrangendo esta ao
longo de sua trajetdria o Primeiro Reinado, a Regéncia
e o Segundo Reinado; trés épocas politicas que
marcaram o Império sob a égide da Constituicéo
outorgada, a célebre Carta de 1824.

Em relagdo ao direito de propriedade, a Constituicao Imperial
foi inovadora, em consonancia com outras cartas influenciadas pela
doutrina liberal, como se observa em seu art. 179 (BRASIL, 1824):

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e
Politicos dos Cidadaos Brazileiros, que tem por base a
liberdade, a seguranca individual, e a propriedade, é
garantida pela Constituicdo do Imperio, pela maneira
seguinte.

XXII. E'garantido o Direito de Propriedade em toda a
sua plenitude. Se o bem publico legalmente verificado
exigir o uso, e emprego da Propriedade do Cidadao,
serd elle préviamente indemnisado do valor della. A
Lei marcara os casos, em que terd logar esta unica
excepcdo, e dara as regras para se determinar a
indemnisacao.

A tUnica excegdo a plenitude e inviolabilidade do direito de
propriedade se daria por meio de necessidade publica, com prévia
e justa indenizacdo, previsdo que serviria de base para todas as
Constituicoes brasileiras seguintes, verificando forte semelhanca,
inclusive, com a atual.

Com o afastamento do Brasil de Portugal, pouco antes da
Declaracao de Independéncia do Brasil, em 17 de julho de 1822, foi
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editada a Resolucdo n° 76, que suspendia a concessdao de sesmarias
futuras até a convocagdo da Assembleia Geral Constituinte, marcando
o fim do Regime de Sesmarias e o inicio do Regime de Posses, que
duraria até o ano de 1850.

Pela imensiddo do territério brasileiro e a dificuldade dos
grandes latifundidrios de ocuparem seus territérios, muitos deles
desistiam de algumas extensoes, fato que levava os colonos brasileiros
a se espalhar pelas terras despovoadas.

Por meio de descri¢des informais dos terrenos, os ocupantes
marcavam seu dominio e iniciavam atividades de plantio e construgao,
com o objetivo de, além de prover sua propria subsisténcia, provar
juridicamente a sua posse qualificada, j4 em semelhanca ao exigido
para se adquirir a propriedade pela usucapiao.

Posteriormente, foi editada a Lei n° 601 de 1850, também
conhecida como o Registro do Vigario ou Lei de Terras, que se tratava
de uma ampla reforma fundiaria promovida, dando maior seguranca
juridica para os posseiros, tendo utilizado os termos “ocupacdo” e
“posse” como sindnimos.

A primeira medida, prevista no art. 1°, foi a proibi¢do de
aquisicoes de terras devolutas por outro titulo que ndo fosse o de
compra, enquanto o art. 3° do referido diploma legal trouxe o conceito
de terras devolutas para os respectivos efeitos (BRASIL, 1850):

Art. 3° Sdo terras devolutas:

§ 1° As que ndo se acharem applicadas a algum uso
publico nacional, provincial, ou municipal.

§ 2° As que ndo se acharem no dominio particular
por qualquer titulo legitimo, nem forem havidas por
sesmarias e outras concessoes do Governo Geral ou
Provincial, ndo incursas em commisso por falta do
cumprimento das condi¢des de medi¢do, confirmacéo
e cultura.

§ 3° As que nfo se acharem dadas por sesmarias,
ou outras concesstes do Governo, que, apezar de
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incursas em commisso, forem revalidadas por esta
Lei.

§ 4° As que ndo se acharem occupadas por posses,
que, apezar de ndo se fundarem em titulo legal, forem
legitimadas por esta Lei.

Nesse sentido, tanto as sesmarias quanto as posses mansas
e pacificas garantiram o dominio como aquisicdo primdria da
propriedade, nos termos do art. 4° e 5° respectivamente, desde que
fossem respeitadas duas condigOes: as terras fossem cultivadas e
existisse morada habitual.

Ja o Decreto n° 1.318 de 30 de janeiro de 1854, que regulamentou
a Lei de Terras, dispunha que em qualquer uma das duas hipdteses,
com os requisitos preenchidos, os possuidores de terras se achariam
garantidos em seu dominio.

Com o declinio do Império brasileiro, por desgastes politicos e
economicos, o ideal Republicano ganhou forca, tendo sido proclamada
a Republica em 15 de novembro de 1889.

De forma similar, marcada pelos ideais liberais, a primeira
Constituicdo Republicana, no que se refere ao direito de propriedade,
nao divergiu muito da Imperial, como sera visto no préximo item.

1.1.3 DO PERIODO REPUBLICANO AOS DIAS ATUAIS

Conhecida como Republica Velha, ou Primeira Republica, esse
primeiro periodo da histéria da Republica Brasileira teve inicio com a
sua proclamacdo, em 1889, se estendendo até 1930.

Por se tratar de um processo conduzido pelas elites dominantes
e pelo exército brasileiro, os privilégios dessas classes foram
reforcados, somados aos grandes latifundidrios do café, comandados
pelos paulistas e mineiros, que dominaram o contexto politico até
1930 (FAUSTO, 1995, p. 245 e 246).

A Constituicdo Federal de 1891, refletiu esse cenario no que
tange ao direito de propriedade, de forma praticamente idéntica a
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Constituicdo Imperial. Em seu art. 72, § 17, ao apresentar a “Declaracdo
de Direitos”, assim preconiza (BRASIL, 1891):

Art. 72. A Constituicido assegura a brazileiros e a
estrangeiros residentes no paiz a inviolabilidade
dos direitos concernentes a liberdade, 4 seguranga
individual e 4 propriedade nos termos seguintes

§ 17. O direito de propriedade mantém-se em toda a
sua plenitude, salva a desapropriagao por necessidade,
ou utilidade publica, mediante indemnizagéo prévia.
As minas pertencem aos proprietarios do solo, salvas
as limitacGes que forem estabelecidas por lei a bem
da exploracao deste ramo de industria.

Durante esse periodo, marcado por uma dominancia da
exportacao de café, houve investimentos iniciais no setor industrial,
motivo pelo qual o final do século XIX e inicio do século XX é conhecido
como o inicio da Revolugao Industrial no Brasil, desenvolvendo-se
também a classe operaria e suas demandas sociais.

Apds as reivindicagoes trabalhistas ocorridas em todos os paises
afetados pela industrializagdo, ocorre o surgimento do Estado Social,
marcado pela intervencdo do governo em setores que necessitavam
de correcdes e almejando um apoio social, abandonando o periodo
marcado pelo liberalismo econémico.

O modelo de Estado Social impactou diretamente o paradigma
juridico brasileiro, j& que a protecdo e o estimulo ao aumento do
patrimbnio passaram a ser elencados em igualdade com a busca
pela garantia dos direitos individuais e sociais, como afirma Ricardo
Quatim de Moraes (2014):

O Estado Social nascido no século XX como
consequéncia do clamor das massas e dos desafios
econémicos postos a seu cargo é o Estado Social
Material, aquele modelo de Estado historicamente
determinado pelo fim da Segunda Guerra Mundial
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e que veio superar o neutralismo e o formalismo do
Estado Liberal. O adjetivo “social”, dessa maneira,
refere-se a correcdo do individualismo classico
liberal pela afirmacéo dos chamados direitos sociais
e realizagdo de objetivos de justica social.

Os marcos histoéricos iniciais relacionados a garantia dos direitos
sociais foram a Constituicdo Mexicana (1917) e a de Weimar (1919)
(ASSIS, 2008, p. 785). Nesse sentido, Norberto Bobbio (2004, p. 12)
assim sustenta:

(...) os direitos do homem constituem uma classe
variavel, como a histéria destes ultimos séculos
demonstra suficientemente. O elenco dos direitos
do homem se modificou, e continua a se modificar,
com a mudanca das condi¢Oes histéricas, ou seja,
dos carecimentos e dos interesses, das classes no
poder, dos meios disponiveis para a realizagdo dos
mesmos, das transformacdes técnicas, etc. Direitos
que foram declarados absolutos no final do século
XVIII, como a propriedade sacre et inviolable, foram
submetidos a radicais limitagGes nas declaracGes
contemporaneas; direitos que as declaracGes do
século XVIII nem sequer mencionavam, como 0S
direitos sociais, sao agora proclamados com grande
ostentacdo nas recentes declaracoes.

Também surgia a denominada Sociedade de Riscos, em razdo do
fim do liberalismo e inicio da intervencdo do estado na economia, se
intensificando ainda mais com o rapido desenvolvimento industrial e
tecnoldgico, criando riscos sociais até entdo inexistentes (BECK, 1998,
p. 25).

No Brasil, associa-se ainda o fato de que a auséncia de
infraestrutura bdsica e condigdes minimas para a populacdo mais
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pobre acabou por assolar o pais em diversos conflitos, como a Guerra
de Canudos e a Revolta da Vacina.

Esse conjunto de fatores contribuiu para uma Revolugdo de
Estado civico-militar que depos o presidente da Republica Washington
Luis em 24 de outubro de 1930, encerrando o periodo conhecido como
Republica Velha.

O movimento armado resultou na formacgdo de um Governo
Provisério chefiado por Getulio Vargas em 3 de novembro do mesmo
ano, inaugurando um novo ciclo politico e institucional no pais: a Era
Vargas (SAMPAIOQ, 1981, p. 32 e 33).

Antesdeseadentrarnasnovidadestrazidascom essenovomodelo
de Estado, voltado para um maior assistencialismo e interferéncia nas
relacOes econdmicas, importa destacar a promulgacdo do Codigo Civil
de 1916, que ainda trazia consigo ideais liberais, garantindo ao Direito
de propriedade um titulo especifico (Titulo II), abrangendo os artigos
524 ao 673, trazendo maior seguranca juridica aos proprietdrios de
imoveis, assim como para os possuidores (BRASIL, 1916).

Nesse sentido, nos termos do art. 530, estabeleceu-se que
a propriedade seria adquirida com (i) a transcricdo do titulo de
transferéncia no Registro do Imdvel; (ii) a acessdo; (iii) a usucapido e;
(iv) o direito hereditario, representando a primeira lei em vigor que
previa o instituto da usucapido no Brasil.

A entrada de Getulio Vargas, periodo conhecido como Governo
Provisério, em razdo da auséncia de constituicdo, foi marcada pela
posterior promulgacdo da Constituicdo de 1934, editada na esteira
da derrota do movimento constitucionalista paulista de 1932 e da
subsequente Assembleia Constituinte (FAUSTO, 1995, p. 343 a 352).

Correspondendo aos ideais de um Estado Social, houve
importantes reformas. Com a propriedade privada ndo poderia ser
diferente: o art. 113, item 17 do texto constitucional, trouxe essas
mudancas de forma evidente (BRASIL, 1934):

Art 113. A Constituicdo assegura a brasileiros e a
estrangeiros residentes no paiz a inviolabilidade dos

36



Gastao Marques Franco

direitos concernentes a liberdade, & subsistencia, &
seguranca individual e 4 propriedade, nos termos
seguintes:

17) E garantido o direito de propriedade, que nio
podera ser exercido contra o interesse social
ou collectivo, na férma que a lei determinar. A
desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica
far-se-4 nos termos da lei, mediante prévia e justa
indemnizacdo. Em caso de perigo imminente,
como guerra ou commocdo intestina, poderdo
as autoridades competentes usar da propriedade
particular até onde o bem publico o exija, ressalvado
o direito 4 indemnizacéo ulterior.

Pela primeira vez uma Constituicao Federal estabelecia no Brasil
o interesse social e coletivo sobre o particular no que tange ao direito
de propriedade privada, uma inovagdo constitucional que acabou
sendo seguida e desenvolvida até a atual.

A doutrina promocional da funcdo social da propriedade,
um contraponto ao absolutismo e sacralidade até entdo vigentes, é
marcada com o trabalho de Léon Duguit (2009, p. 39), que afirmou
a importancia desse direito integrado com a comunidade, ja que o
homem nao vive isolado em sua individualidade e deve respeitar
sempre a solidariedade:

O homem vive em sociedade e s6 pode assim viver;
a sociedade mantém-se apenas pela solidariedade
que une seus individuos. Assim uma regra de
conduta impde-se ao homem social pelas préprias
contingéncias contextuais, e esta regra pode formular-
se do seguinte modo: ndo praticar nada que possa
atentar contra a solidariedade social sob qualquer
das suas formas e, a par com isso, realizar toda a
atividade propicia a desenvolvé-la organicamente.
O direito objetivo resume-se nesta férmula, e a lei

37



Usucapiao Extrajudicial:
Teoria Pratica e Analise Constitucional

positiva, para ser legitima, deve ser a expressio e o
desenvolvimento deste principio.

Avancando a histéria brasileira, sob a maxima de defender o
pais do comunismo, ameacado pelo Plano Cohen e pela Intentona
Comunista, Vargas promove um golpe de estado em 10 de novembro
de 1937, instalando um novo regime de governo: o Estado Novo.

Com caracteristicas autoritarias e influéncia das ditaduras
fascistas (FAUSTO, 1995, p. 360 a 366), o inicio do Estado Novo também
marca um periodo de forte apelo aos direitos trabalhistas.

Em 1937 é outorgada uma nova Constituicdo Federal, também
de viés autoritario, com restricdo aos principais direitos, como a
liberdade de imprensa e a aboligdao dos partidos politicos.

Quanto a propriedade privada, optou-se por regula-la também
pela legislacdo infraconstitucional, mantendo assegurado o direito
amplo de propriedade, com a excecdo da desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica.

Em seguida, com o fim da Segunda Guerra Mundial, a derrota
sofrida pelos paises de ditadura fascistas e o seu desgaste politico,
a Unido Democratica Nacional (UDN), juntamente com o Exército
Brasileiro, forcaram Vargas a renunciar, iniciando um processo de
redemocratizacdo, cujo primeiro presidente eleito foi Eurico Gaspar
Dutra, sendo posteriormente promulgada a Constituicao de 1946.

A Constituicdo, em seu TituloV, que tratava da “Ordem Economica
e Social”, reforcou a base da funcao social da propriedade, em seu art.
147 (BRASIL, 1946):

Art. 147: O uso da propriedade serd condicionado
ao bem-estar social. A lei poderd, com observancia
do disposto no art. 141, § 16, promover a justa
distribuicao da propriedade, com igual oportunidade
para todos.
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Mesmo com a alterndncia de presidentes seguida por Getulio
Vargas, inicialmente, seguido por Juscelino Kubitschek, Janio Quadros
e, por fim, Jodo Goulart, os problemas sociais permaneceram, a
desigualdade se mantinha e os problemas advindos da urbanizacado
aceleradas crescia vertiginosamente.

Com o medo generalizado durante o governo de Goulart, pela
sua aproximacao com o comunismo, as elites dominantes apoiaram
o Exército Brasileiro a assumir o comando do pais em 1o de abril de
1964.

Em 1967 é promulgada outra Constituicdo que, apesar de oriunda
de um governo autoritdrio e ditatorial, foi de extrema relevancia para
o direito de propriedade, mantendo o interesse social e estabelecendo
que a ordem econdmica tinha como fim realizar a justica social com
base em varios principios, dentre eles, a fun¢ao social da propriedade,
nos termos do art. 157, inciso III.

Os militares também aprovaram a Lei n° 4.504, de 30 de
novembro de 1964, que dispde sobre o Estatuto da Terra, momento no
qual foi criado o INCRA (Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma
Agraria), objetivando a reforma agraria e o cadastro de imdveis rurais.

Outros programas de acdo regional foram criados nesse interim,
visando o mesmo fim (NOGUEIRA, 1968, p. 111-130), mas as medidas
ndo se mostraram eficazes, j& que o papel dos municipios nesse
tipo de agdo tinha de ser fundamental, enquanto os entes estavam
desatendidos por um governo principal e forte.

Osultimos governos militares, presididos por Geisel e Figueiredo,
iniciaram um processo de redemocratizacao, periodo que passou a ser
conhecido como Nova Republica.

Em 1988, apds a queda da ditadura militar, é promulgada a
atual Constituicdo da Republica, garantindo o direito de propriedade
como direito fundamental, assim como a necessidade de observar sua
funcao social.
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1.2 O DIREITO DE PROPRIEDADE ATUALMENTE: A
FUNGCAO SOCIAL COMO ELEMENTO ESTRUTURANTE

Nacontemporaneidade, principalmente nos paisesinfluenciados
pela tradicdo juridica romano-germanica, o direito de propriedade
¢é assegurado pelas constitui¢oes e pela legislacdo privada, que nio
conferem ao titular um poder absoluto, irrestrito e ilimitado, nos
termos concebidos pelos ideais liberais.

Essa realidade esta positivada na Constituicdo da Republica de
1988, que confere ao direito de propriedade um carater de direito
fundamental, garantindo a todos os brasileiros e estrangeiros
residentes no Brasil a sua inviolabilidade, nos termos do artigo 5o,
inciso XXII, mas também destaca que esse direito deve observar a sua
funcao social (inciso XXIII).

Embora o legislador ndo apresente uma defini¢do especifica
do conceito de funcao social, sdo apontados comportamentos e
obrigagdes comuns dos proprietarios que indicam quando essa esta
sendo cumprida, tais como: utilizacao do bem sem prejudicar outras
pessoas, respeito ao meio ambiente e as legislagdes urbanisticas,
comprovacao de exercicio possessorio e ndo abandono, dentre outros.

O Cddigo Civil de 2002, em seu artigo 2.035, paragrafo unico,
ratifica o texto constitucional ao consagrar valores humanos
fundamentais em diversos dispositivos, como quando estabelece que
nenhuma convencao prevalecera se contrariar preceitos de ordem
publica, para assegurar a func¢ao social da propriedade e dos contratos
(BRASIL, 2002).

No mesmo sentido, em seu artigo 1.228, § 1o, dispde que o
direito de propriedade deve ser exercido em consonédncia com as suas
finalidades econdmicas e sociais, e de modo que sejam preservados,
em conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna,
as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimoénio histérico
e artistico, bem como evitada a poluicao do ar e das aguas (BRASIL,
2002).
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Dessa forma, o direito de propriedade, que segundo Rudolf von
Thering (2004, p. 39) representa “o eixo convergente de todo o direito das
coisas”, estd cada vez mais afastado de premissas normativas absolutas
tradicionais, inserindo-se em um sistema principiolégico de carater
constitucional, funcionalizando-se para a consecugido de direitos e
garantias fundamentais, sem deixar de assegurar ao proprietario os
poderes de uso, gozo, fruicao, disposicao e reivindicacao sobre o bem.

Essa ampla transicao paradigmatica ocorrida até os dias atuais é
bem resumida por Marcos Alcino Torres (2009, p. 81):

No entanto, todos sabemos que o direito de
propriedade sofreu, como de regra acontece com
todos os institutos juridicos ao longo do tempo,
influéncias das ideias de cada tempo, do momento
histérico e cultural de cada nago, sendo que nos
ultimos 200 anos podemos destacar trés momentos
marcantes na caracterizacdo da propriedade: a
propriedade feudal; a passagem da propriedade feudal
para a propriedade democratizada apds a revolugéo
francesa, estribada em ideais liberais, considerada
propriedade burguesa, sob dominio pleno e ilimitado
de seu titular e o terceiro, ainda em conformacéo, o
reconhecimento de uma propriedade funcionalizada,
como um instituto voltado para o atendimento do
homem como pessoa e ndo simplesmente como o
bem componente de seu patriménio ou como riqueza
particular.

Parte da doutrina brasileira entende que a funcao social adquiriu,
com a promulgacdo da Constituicdo da Republica de 1988, o nivel de
principio juridico, dotada de alto grau de abstracdo que irradia por
todo o ordenamento juridico, como defendido por Gilmar Ferreira
Mendes e Paulo Gustavo Gonet Branco (2014).

Doutrinadores como Pietro Perlingieri (2007) constataram que
a propriedade moderna tem na funcao social algo mais relevante que
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apenas um elemento restritivo do direito, mas um fator promocional
e estruturante do proéprio direito de propriedade.

Essa visdo foi atribuida inicialmente ao jurista italiano Stefano
Rodota, que dissertou sobre o tema ja em 1960, sendo posteriormente
consolidada por Pietro Perlingieri e outros autores, como indica Paolo
Grossi (2021, p.55):

Somente em 1960, como se disse acima, Stefano
Rodota, jovem civilista aluno de Rosario Nicolo,
dotado de coragem cultural de derrubar comodos
comportamentos elusivos e utilizando algumas
proposicoes de Enrico Finzi e Salvatore Pugliatti,
se fard portador de uma visdo mais correta (correta
em relacdo aos designios dos Constituintes) que
compreende a funcédo social como carater interno e
intrinseco a estrutura juridica de toda propriedade.

Para essa corrente doutrindria, a funcdo social nao limita o
exercicio dos poderes inerentes a propriedade, previstos no artigo
1.228 do Cddigo Civil (usar, gozar, dispor e reaver a coisa), mas faz
parte da prépria estrutura fundante desse complexo instituto.

O posicionamento parece ter sido recepcionado no Brasil,
principalmente pela legislacdo constitucional e infraconstitucional,
bem como pelos doutrinadores patrios, afirmando na funcéo social
um elemento estruturante do complexo direito de propriedade,
inserido no contexto de solidariedade social (TORRES, 2009).

A func@o social da propriedade se relaciona diretamente com
a usucapido, ja que o exercicio possessorio qualificado sobre um
bem por anos, sem oposicao, faz presumir que o possuidor alcanga a
funcdo social e, preenchidos os requisitos legais, possa adquiri-lo de
forma originaria.

Um imoével abandonado, por exemplo, por varios anos, que é
ocupado de maneira pacifica e sem oposi¢do por um comerciante, que
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ali desenvolve suas atividades, revitaliza o bem, gera empregos, arca
com as taxas e impostos, pode ser adquirido por esse posseiro pela
usucapido, justamente pela consagracao da funcao social.

O fato é que, apesar do carater social inerente ao direito de
propriedade, ndo se deve perder de vista que ele permanece sendo
um direito fundamental e de extrema relevancia em um modelo de
sociedade capitalista, assim como o direito a saude, a liberdade, dentre
outros.

O interesse coletivo s6 é alcancado quando o Estado adota
uma postura firme e garantidora da legalidade em relagdo ao direito
de propriedade, coibindo praticas abusivas, garantindo a seguranca
juridica e punindo individuos ou organizacdes que, sob um falso
pretexto de garantia do interesse social, legitimam violacdes contra
propriedades privadas, ou seja, a funcdo social da propriedade é
garantida ndo contra o direito de propriedade, mas por meio dele.

Dessa forma, a usucapido ndo pode servir como instrumento
para invasores de terrenos e grileiros de terras, que tentam usurpar a
funcao do Estado sob o falso pretexto de promoverem a funcao social
ou até a reforma agraria, atribuicao exclusiva do Poder Publico em um
Estado Democratico de Direito.
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2 POSSE

A posse representa elemento estruturante da usucapiao,
positivadano Livro III da Parte Especial do Cédigo Civil de 2002, também
figurando como objeto de inumeras teorias e debates doutrindrios,
que versam sobre sua natureza juridica, seus desdobramentos e suas
funcgdes na modernidade.

Assim como a propriedade, a concepgao juridica sobre a posse
sofreu influéncias diversas e passou por transformacdes estruturais,
sendo impactada, principalmente, pelos estudos de Rudolf von Thering
e Friedrich Karl von Savigny.

Savigny, um dos principais juristas do século XIX e representante
da Escola Histérica do Direito, compreendia o Direito como fen6meno
social complexo em constante transformacgao, devendo representar os
desejos conforme a histéria e consciéncia do povo, ndo podendo ser
imobilizado em cédigos formais com aspiragcdes universais.

Com sua obra intitulada Das Recht des Besitzes (O Tratado da
Posse), publicada em 1803 e difundida posteriormente em outros
idiomas, ao aprofundar a pesquisa sobre o que o direito romano
prescrevia, demonstrou importantes aspectos sobre a posse, como sua
protecao independentemente do direito de propriedade, justificando a
existéncia das agOes possessorias e sua distingdo em relacdo as acoes
reivindicatérias de propriedade (SAVIGNY, 2022, p. 12).

O principal impacto dos ensinamentos de Savigny, que
“dominou a ciéncia juridica do século XIX” (BARBOSA, 2008, p. 45)
em matéria possessoria, foi a defesa dos elementos imprescindiveis
que caracterizam a posse: o exercicio de fato sobre a coisa (corpus) e a
intencao de usar como se proprietario fosse (animus) (SAVIGNY, 2002,
p. 35).

Para ele, apenas o exercicio de fato de algum dos poderes do
proprietdrio, sem o 4animo de dono, configurava uma mera detencao,
exigindo esse aspecto subjetivo para a configuracdo da posse, motivo
pelo qual esse pensamento ficou conhecido como teoria subjetiva da
posse.
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Aautonomiadaposseemrelacioapropriedade foiextremamente
marcante na teoria subjetiva de Savigny, que concebeu a posse como
um “fato na origem e um direito nas consequéncias” (FARIAS e
ROSENVALD, 2019, p. 65).

A teoria subjetiva de Savigny, apesar de ter exercido influéncia
em diversos sistemas juridicos, acabou ndo explicando de maneira
satisfatoria algumas situacdes, principalmente relacionadas ao
desdobramento da posse, como corriqueiramente acontece em
virtude de relacdes obrigacionais, conforme destaca Orlando Gomes
(2008, p. 33):

Ao exigir o animus domini como requisito
indispensavel a configuracdo da posse, a doutrina
subjetiva considera simples detentores o locatério,
o comodatério, o depositario, o mandatdrio e tantos
outros que, por titulos andlogos, tém poder fisico
sobre determinadas coisas.

Nao comporta, rigorosamente o desdobramento da
relacdo possessoria, visto que ndo admite a posse
por outrem. Muitas dificuldades de ordem pratica se
dissipam, todavia, diante da presuncao estabelecida
em lei pela qual o possuidor é tido como proprietario,
se possui esse titulo.

Diante dessa lacuna, Rudolf von Ihering, que também analisou
a posse com base nas disposi¢des do direito romano, diferiu
substancialmente de Savigny em suas conclusdes, ao construir a
denominada teoria objetiva da posse (GOMES, 2008, p. 34).

O autor defendeu uma relagdo intrinseca entre propriedade e
posse (IHERING, 2004, p. 8):

A posse do proprietario traz consigo o direito de
possuir (jus possidendi).

A importancia préatica que para ele apresente
esse direito é evidente. A utilizacdo econdmica da
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propriedade tem por condicdo a posse. A propriedade
sem a posse seria um tesouro sem chave para abri-lo,
uma arvore frutifera sem a competente escada para
colher-lhes os frutos.

Segundo Thering, as protecGes possessorias seriam um
complemento indispensavel ao direito de propriedade, ja que, na
maioria dos casos, presume-se que o possuidor é o proprietario que
exterioriza os atos de quem é dono da coisa (IHERING, 2004, p. 24).

A teoria objetiva, ao analisar os mesmos elementos que Savigny —
corpus e animus -, afasta aimprescindibilidade do elemento puramente
subjetivo sobre a identificacdo da posse, ja que essa vontade de possuir
como dono ja estaria implicita no poder de fato exercido, ou seja, a
posse seria a “exterioridade, a visibilidade da propriedade” (IHERING,
2004, p. 24).

Entre as distingoes propostas por Ihering, destaca-se que o
animus nao representaria a intencao de ser proprietdrio, mas sim o
comportamento do possuidor de agir como agiria o proprietario;
enquanto o corpus nao seria apenas a possibilidade de disposicao da
coisa, como visualizado por Savigny, mas a visibilidade da propriedade
em algum dos seus elementos, concluindo que (2004, p. 28):

A posse constitui a condi¢do de fato da utilizagédo
econdmica da propriedade; assim, o direito de possuir
é um elemento indispensavel da propriedade; a posse
¢ a guarda avancada da propriedade; a protegdo
possessoéria apresenta-se como uma posicao defensiva
do proprietario, com a qual pode ele repelir com mais
facilidade os ataques dirigidos contra a sua esfera
juridica; nega-se, por conseguinte, onde quer que
seja, que a propriedade seja juridicamente excluida.
Em todas as partes, pois, reproduz-se a relacdo da
posse com a propriedade.
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Ambas as teorias foram desenvolvidas a partir de uma analise
das disposi¢oes contidas no direito romano, que desconhecia qualquer
tipo de realidade imaterial dos bens, como atualmente, motivo pelo
qual o proprio Ihering ja admitia uma necessidade de transposi¢cdo
da andlise fechada na doutrina romanista (IHERING, 2004, p. 45 - 46):

A doutrina romanista ndo deu mais um passo até hoje,
limitou-se a conservar a no¢éo material origindria. Os
seus esforgos para concilid-la com o desenvolvimento
real da posse no direito moderno assemelham-se
a intencdo de fazer entrar o corpo de um homem
amadurecido nas roupas que usara quando crianca,
aroupa rasgar-se-ia naturalmente por todos os lados.

A construcdo brasileira doutrindria classica, encabecada por
Pontes de Miranda (2012, p. 58), afirma que a posse representa um
estado de fato que interessa ao mundo juridico em virtude de algum
outro ato ou negdcio juridico:

A posse é estado de fato, em que acontece poder, e ndo
necessariamente ato de poder. A relacdo possessoria
¢ inter-humana e a posse exerce-se por atos ditos
possessoérios; mas tem-se de distinguir, ainda no
mundo factico, o poder e o exercicio do poder (...).
O legislador brasileiro definiu a posse, vendo-a do
mundo juridico, mas sabendo que ela estd no mundo
factico, que é apenas elemento factico que pode vir
a entrar no mundo juridico em virtude de algum ato
juridico ou negdcio juridico que a tome como um dos
elementos, ou em virtude de ato-fato ou, ainda, de
fato juridico puro. Quando se exerce, com a posse,
direito, tal exercicio é fato do mundo factico, que
toca ao titular.
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Dessa forma, a posse, por ser um estado de fato, seria a
representacdo do império natural do homem sobre as coisas, enquanto
a propriedade, formalizada juridicamente conforme os designios
sociais, consagra o império legal (RIBAS, 1883, p. 2).

Segundooartigo 1.196 do Cédigo Civilde 2002, texto praticamente
idéntico ao contido no cédigo de 1916, “considera-se possuidor todo
aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes
inerentes a propriedade” (BRASIL, 2002), ou seja, todo aquele que
puder dispor, usar, gozar e reaver a coisa, sera considerado possuidor.

Parece evidente que a legislacdo brasileira adotou como base
a teoria de Thering, reservando as consideragdes de Savigny para
aspectos possessorios que podem representar o fundamento de um
direito, no caso da aquisicdo originaria da propriedade por usucapido.

A posse também sofreu influéncia da funcionalizagdo do Direito
das Coisas, motivo pelo qual se aceita, atualmente, a funcao social da
posse, algo ainda ndo expresso em leis, decorrente do efeito irradiante
dos principios constitucionais e de uma interpretacdo e aplicagdo
normativa que os respeite, ganhando cada vez mais forca entre aqueles
que estudam sobre o assunto (ALBUQUERQUE, 2002, p. 54).

A teoria da funcdo social da posse teve como um de seus
precursores Antonio Hernandez Gil (1969, p. 54), que relacionou o
tema com a propria func¢do social da propriedade:

A funcdo social da propriedade somente pode
ser desempenhada mediante o cumprimento da
funcdo social da posse, pois é essa que representa o
exercicio de fato dos poderes inerentes ao dominio;
consequentemente se essa nao estiver contribuindo
para o bem-estar coletivo, atendendo assim sua
funcédo social, também n#o estara a propriedade.
(traducéo livre)

O doutrinador, extrapolando os limites estabelecidos pelas
teoriasde Savigny e Ihering, reconheceu aimportancia contemporanea
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da autonomia conferida a posse em relacdo a propriedade (GIL, 1969,
p. 39), algo representado, por exemplo, na dispensa da prova de
propriedade em agoes propostas pelo locador em face do locatério.
No entanto, no que diz respeito a usucapiao, ndo basta apenas a
qualificacdo do exercicio possessorio para possibilitar a aquisicdo da
propriedade, mas sim uma posse juridicamente qualificada.

2.1 APOSSE AD USUCAPIONEM

A posse qualificada e apta a gerar a aquisicdo da propriedade
pela usucapidao é denominada posse ad usucapionem, revestida de
pressupostos minimos para sua caracterizacao.

A expressao latina ad usucapionem significa “para usucapiao”,
indicando que nem toda posse possui aptidio para conduzir a
aquisicao da propriedade, apenas aquela com os requisitos exigidos
pela legislacao civil.

Trata-se de categoria que transcende o simples exercicio
material sobre a coisa, exigindo a conjugacao de fatores objetivos e
subjetivos que demonstrem a exteriorizagdo do dominio incontestavel
e a aptiddo da posse para conduzir a aquisi¢do da propriedade pelo
decurso do tempo.

Marcelo Milagres (2024, p. 94) destaca que, se toda posse é ad
interdicta, suscetivel de embasar interditos possessorios, nem toda
posse é ad usucapionem:

Se toda posse é ad interdicta, nem toda é ad
usucapionem. A posse objeto de usucapido deve ser
mansa, pacifica, sem nenhuma oposicdo. Ainda que
dispensaveis o justo titulo e a boa-fé, a posse deve
ser velha.
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A posse que qualifica a usucapido deve ser exercida de forma
mansa, pacifica, ininterrupta e com animus domini, ou seja, como se
dono fosse (RIBEIRO, 2006, p. 701-702).

Osatos praticados pelo possuidor decorrentes de mera permissao
ou tolerancia do proprietdario nao induzem posse, bem como aqueles
exercidos em virtude de uma relacao obrigacional, como explica César
Fiuza (2014, p. 1068) ao discorrer sobre a posse ad usucapionem:

Para que a posse se repute ad usucapionem, serao
essenciais a relacdo externa entre possuidor e coisa,
ainda que indireta (corpus), e a vontade de ser dono,
de se assenhorear da coisa (animus). Esta vontade
deve estar presente desde o primeiro momento da
posse. O locatario, por exemplo, ainda que venha
a ter vontade de se assenhorear da coisa, jamais
podera requerer usucapifo, pois que, num primeiro
momento, possui em nome do locador, sem o animus
domini. Assim, para que enseje usucapido, a posse
devera se caracterizar pelo animus domini desde o
inicio; o possuidor devera possuir em seu nome desde
o primeiro instante.

Nota-se que o autor defende a necessidade de animus domini
desde o inicio do exercicio possessorio, ndo admitindo, em um
primeiro momento, a interversdo da posse (interversio possessionis),
que ocorre quando o possuidor, que inicialmente detinha o bem sem
intencdo de ser dono (como um locatdrio ou comodatario), passa a
agir de forma inequivoca como se fosse o verdadeiro proprietario.

Portanto, paraque ocorraausucapiao, a posse, obrigatoriamente,
devera ser “mansa, pacifica, ininterrupta, sem oposi¢do e com animo
de dono”, como explicam Marcello Antunes e Ceres Linck dos Santos
(2016, p. 140), além dos outros requisitos legais que variam conforme
a modalidade de usucapido pretendida.

Importante mencionar um ponto controvertido, sustentado por
Marcus Eduardo de Carvalho Dantas, em sentido diverso da doutrina
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majoritdria, de que toda posse ad usucapionem é, necessariamente, uma
posse injusta sob o aspecto formal, uma vez que sempre representa o
exercicio de uma posse nao autorizada e incompativel com o interesse
do proprietario registral (DANTAS, 2016, p. 3).

Essa constatacdo ndo impede a aquisicdo origindria da
propriedade, pois a injustica formal da posse ndo se confunde com a
avaliacdo material acerca da legitimidade constitucional da usucapiao.

Segundo o autor, a confusdo entre essas duas acepcoes de
“injustica” levou parte significativa da doutrina a desenvolver
construgoes tedricas destinadas ao chamado “saneamento” dos vicios
possessorios, embora tais mecanismos sejam desnecessarios para
explicar o fendmeno da aquisicao originaria pela usucapiao (DANTAS,
2016, p. 2-5).

Com base nessa visdo, a usucapido, fundamentada na posse
qualificada, ndo deve ser compreendida como simples mecanismo
sancionatério da inércia do proprietdrio, mas como instrumento de
estabilizacdo das relacOes juridicas e de concretizacdo de valores
constitucionais (DANTAS, 2016, p. 19).

O entendimento majoritdrio sustenta que a posse apta a
usucapido deve ser justa, isto é, desprovida dos vicios previstos no art.
1.200 do Cddigo Civil (violéncia, clandestinidade e precariedade).

No caso da posse violenta ou clandestina, a contagem do prazo
prescricional somente poderia se iniciar apds a cessagdo desses
vicios, conforme dispde o art. 1.208 do Cddigo Civil, enquanto na
posse precdria, por decorrer da quebra de uma relagdo de confianca,
em regra ndo se convalesce para fins de usucapido.

Aposseadusucapionemdeveserjusta,ndosendo presumidamente
injusta apenas pelo exercicio incompativel com os interesses do
proprietario registral, como resume Flavio Tartuce (2026, p. 178):

A posse usucapivel deve se apresentar sem os vicios
objetivos, ou seja, sem a violéncia, a clandestinidade
ou a precariedade. Se a situacgéo fatica for adquirida
por meio de atos violentos ou clandestinos, ndo
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induzira posse para os fins de usucapido, enquanto
nao cessar a violéncia ou clandestinidade (art. 1.208,
2a parte, do CC). Se for adquirida a titulo precario
a posse injusta jamais se convalescerd, segundo o
entendimento majoritario outrora exposto.

Em sintese, a posse ad usucapionem distingue-se da posse
ordindria por reunir caracteristicas que a tornam juridicamente capaz
de fundamentar a aquisicao originaria da propriedade, de maneira
que revele estabilidade, continuidade, publicidade e seja exercida com
animus domini.

2.2 POSSE SOBRE BENS INCORPOREOS

Uma questio controversa debatida pela doutrina é a possibilidade
do exercicio possessorio sobre bens incorpdreos, o que pode gerar
consequéncias relevantes para o alcance da usucapiao extrajudicial.

Ainda no inicio do Século XX, Rui Barbosa realiza uma reflexao
importante, ao defender a posse dos direitos pessoais e a libertacdo da
doutrina civilista das amarras do Direito Romano, advogando por uma
constante atualizacdo sobre os conceitos juridicos.

O autor constatou que a doutrina sempre teve dificuldade
em admitir a posse sobre bens incorpéreos, principalmente pela
influéncia decorrente da construcao teorica classica sobre o instituto
feita por Savigny e Ihering.

No Brasil, o instituto possessério foi norteado para os bens
corpoéreos, desde a Constituicdo de 1891, apesar de Clévis Bevilaqua
reconhecer seu exercicio sobre os direitos reais no Cédigo Civil de
1916 (WALD, 2021, p. 114).

Paraboa parte da doutrina, como adetencao fisica seria elemento
imprescindivel para caracterizacdo da posse, tornava-se invidvel seu
reconhecimento sobre bens intangiveis (PEREIRA, 2004, p. 74):
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Os dois elementos que em sua reunido formam a
posse estdo de si mesmos indicando quais as coisas
sobre que ela pode recair.

Nido ha posse sem detencéo fisica. Ndo podem,
portanto, ser objeto dela sendo as coisas corporeas,
susceptiveis de serem apreendidas (...).

Lafayette Rodrigues Pereira reservava aos bens incorpoéreos,
representados exclusivamente pelos direitos reais, o conceito de
“quase posse”, aplicdvel quando o titular agisse como se possuisse o
direito, mesmo sem a posse direta e total do objeto fisico (PEREIRA,
2004, p. 74).

Essa concepcao material da posse é inerente ao direito romano
no inicio de sua histéria, que ndo reconhecia sua possibilidade
sobre os direitos decorrentes do direito de propriedade, o que se
modificou quando seus desmembramentos, como a serviddo, foram
popularizados (WALD, 2021, p. 115):

Depois de reconhecer a posse que correspondia a
uma exteriorizagdo da propriedade na integralidade
dos seus atributos, conheceu o direito romano a
exteriorizacdo de uma parte, de um desmembramento
do direito de propriedade, passando os autores a
tratarem da posse das serviddes.

Foi sobre essa base que as principais teorias possessorias foram
construidas e incorporadas no ordenamento juridico brasileiro,
deixando de lado, por exemplo, a influéncia histérica do Direito
Canonico, responsavel por “hipertrofiar o conceito de posse, dando-
lhe um sentido muito mais amplo” (WALD, 2021, p. 115).

Thering, responsavel pela teoria objetiva da posse, adotada
desde o Cddigo Civil de 1916, reconhecia a possibilidade da posse de
direitos, pois o instituto ja existia no direito romano através da posse
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dos direitos de usufruto, uso, serviddo e superficie, como exposto
anteriormente (IHERING, 2004, p. 52).

Percebe-se que Ihering restringia aos direitos reais a
possibilidade do exercicio possessorio, por estarem intimamente
interligados com a propriedade, além de utilizar o conceito da “quase
posse” para os direitos pessoais. No entanto, ao refletir sobre a posse
sobre os direitos, ja admitia sua relevancia na pratica (IHERING, 2004,
p. 53):

Pode-se, pois, considerar que a quase-posse implica
uma pretensdo de um direito. (...)

A posse dos direitos é de suma importancia para a
teoria possessoria. Uma verdade que nem sempre
se viu clara como motivo da posse das coisas, isto &,
que a posse ndo é o poder fisico sobre a coisa, mas
o exercicio, a exterioridade do direito, manifesta- se
aqui com tal clareza que é impossivel desconhecé-
la. Os atos de exercicios isolados que o possuidor
legal de uma servidéo verifica nas propriedades de
outrem de modo nenhum podem ser olhados como
uma relacdo de poder.

Interessante constatar que o classico autor, ao discorrer sobre a
aplicacgdo da “quase posse” sobre os direitos pessoais, ja indicava que
isso poderia se modificar no futuro, para uma posse juridica plena:

A determinacdo exata da extensdo que pode reclamar
aideia da quase-posse em o nosso direito e no nosso
processo, completamente modificados em todos os
sentidos, é um problema a resolver. Ndo posso admitir
que nenhum direito do futuro chegue a abandon4-
la completamente; ela é boa demais para ele; a
legislacdo nao pode tratar sendo de tragar suas linhas
exatas. Pouco nos importa que se queira ou ndo servir-
se nisso da palavra posse juridica; o jurisconsulto
sabera o que deve decidir e que termos deve empregar
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quando a lei protege provisoriamente um estado de
fato, cuja legitimidade ainda n#o esta demonstrada.
Na realidade, havera sempre posse de coisas e de
direitos; o nome pouco vale para o caso.

Diante dessa sedimentacdo doutrinaria, Rui Barbosa, no inicio
da Primeira Republica brasileira, realizou a defesa de professores
da Escola Politécnica, que haviam sido suspensos sem vencimentos,
por certas criticas a administracdo da instituicdo. Contra esse ato, o
autor ajuizou interdito possessorio para a defesa dos direitos pessoais
violados.

Cabe ressaltar que, na época em que Rui Barbosa publicou
essas opinides, também fazia parte da Comissdo responsavel pela
elaboracao do Cédigo Civil de 1916, focada nos conceitos de Thering
(posse juridica corpérea e desmembramentos), fator que levou a
contestacdo publica do autor que defendia a posse como exercicio de
um direito de qualquer natureza (BARBOSA, 2008, p. 7).

A relevancia do argumento desenvolvido pelo autor foi
demonstrar para a doutrina que a criacdo do Direito Romano nao
implicava a imutabilidade do instituto, que sofreu influéncias de outras
fontes do direito, principalmente candnico, questionando (BARBOSA,
2008, p. 37):

E havemos de perder todo esse terreno ganho para
a civilizagdo, para a simplificacdo da defesa e do
direito, hd mais de trés séculos, unicamente por
servil submissdo as prevengoes escoldsticas de um
romanismo pedantesco e morto, encarnado em
alguns juristas modernos, cujo Unico titulo de abono
¢é alegenda savigniana, mal justificada, mal entendida
e mal aplicada?
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Enquanto os romanos enxergavam a posse como criagdo do solo,
a Igreja a entendia como decorrente de sua jurisdicao sobre a drea,
possibilitando a posse sobre o direito do dizimo, aduana, entre outros.

A tese teve, em um primeiro momento, certa aceitacdo como
meio de defesa dos direitos pessoais pelos interditos possessdrios, mas
acabou enfraquecida com a criacdo de instrumentos mais eficazes,
como o mandado de seguranca.

A defesa do jurista, apesar de nao ter sido acolhida pela maior
parte da doutrina e pelo Cédigo Civil de 1916, certamente influenciou
diversos estudos que, desde o Século XX, advogaram pela aplicagdo
dos interditos possessorios sobre bens incorpéreos, alguns dos quais
obtiveram acolhimento jurisprudencial.

Nao obstante, destacam-se alguns importantes exemplos
doutrinarios adeptos da teoria preconizada acima, ampliando o escopo
da posse aos direitos pessoais (DIAS, 2010, p. 43):

Nao podemos, contudo, desprezar in totum a teoria
da posse dos direitos pessoais preconizada por Rui
Barbosa e seguida por ilustres mestres tais como
Edmundo Lins, Lacerda de Almeida, Vicente Rao
e Lino de Moraes Leme, devendo extrair dela cum
granu salis as hip6teses que ainda nela se sustentam.
Sustentam referidos autores que o legislador admite
a posse de direitos sem qualquer discriminagdo entre
reais e pessoais, sendo, portanto defeso ao intérprete
fazé-lo, segundo regra basilar da hermenéutica.
Com efeito, o Cédigo Civil estd permeado de direitos
que seguem o vocabulo posseo, tais como a posse da
heranca, posse do estado de filho, etc.

Com o passar dos anos, parte relevante da doutrina passou
a sustentar que a esséncia da posse nao reside na materialidade
do objeto, mas na possibilidade de exercicio de poderes que se
apresentam socialmente como proprios de um titular, com aparéncia
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de legitimidade e aptidao para exclusdo de terceiros (MAIA, 2023, p.
307).

Se os bens incorpdreos se realizam exteriormente, gerando
efeitos concretos para o titular do poder fatico, ndo se pode negar a
condicdo essencial da posse e a seguranca juridica, estando presentes
o “exercicio exterior, a possibilidade de agdo e a visibilidade dela”
(BARBOSA, 2008, p. 63).

Arnaldo Rizzardo (2012, p. 33) é um exemplo de defensor da
posse sobre bens imateriais, especificamente em relacdo ao que
denominava como as formas de energia:

Ha, também, o que se denomina posse de formas de
energia, como a elétrica, a telefénica, a radiofonica,
a televisiva e a térmica. Por meio delas, as pessoas
tém a luz, a comunicacio a distincia por telefone, a
audicao, a presencga da imagem, o calor. Constituem
esses valores bens, embora incorpéreos, de extrema
importancia nos tempos atuais, sendo objeto de
protecdo possessoria, se verificada a turbacdo ou o
esbulho. Quem se apropria indevidamente de formas
de energias comete eshulho, ndo se negando a acao
reintegratdria. De igual modo, aquele que, tendo
a concessdo ou o uso, sofrer um atentado a posse,
socorre-se das acOes possessOrias para reaver o
proveito.

Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves de Farias também
modificaram o entendimento e passaram a admitir a posse sobre
bens incorpdreos. Segundo os ensinamentos dos autores (FARIAS;
ROSENVALD, 2019, p. 118 - 119):

Porém, ap6s meditarmos sobre a temdtica, passamos
a entender que inexiste razdo para cercear a posse
ao campo das coisas, sendo cabivel a sua extensdo
a determinadas hipéteses de exercicio de poderes
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de fato sobre bens imateriais (incorpéreos ou
semicorpéreos). (...)

Se somente hd posse onde houver propriedade e esta,
em determinada hipdtese, apresenta-se delimitada
e definida no poder fatico de uma pessoa, serdo
suscetiveis de posse ndo s6 os bens corpdreos, como
os incorporeos. Assim, quando o fornecedor promove
o corte de eletricidade ou telefonia, o bem que se vai
consumir j4 se considera na 6rbita do poder fatico
do consumidor e a ameaca de lhe ser suprimido o
fornecimento ja gera a protegdo possessoria.

Fabio Dias (2010, p. 122) advoga pela possibilidade ndo somente
da posse sobre bens imateriais, mas da aquisicdo de determinados
bens dessa natureza por usucapidao, como a propriedade industrial, da
energia elétrica, linhas telefonicas e bens virtuais.

A construgdo doutrindria que combatia a restrigdo da posse sobre
o universo material refletiu na jurisprudéncia, que se viu obrigada a
analisar diversos casos nos quais se pretendia a protecao possessoria
e até usucapido sobre bens juridicos incorpdéreos dos mais variados.

O Superior Tribunal de Justica editou a Simula no 193, dispondo
que “o direito de uso de linha telefénica pode ser adquirido por
usucapidao” (BRASIL, 1997), admitindo a posse qualificada sobre bem
incorpoéreo.

Nessa oportunidade, a Corte Superior argumentou que a
usucapido sobre linha telefonica foi permitida com base na regra de
que direitos reais podem ser usucapidos, assim como o direito real
especifico de uso sobre as linhas.

Em outra oportunidade, também foi admitido o manejo
de interdito proibitério destinado a proteger patente industrial
de invencdo, neste caso com o claro reconhecimento do carater
incorpodreo do bem juridico tutelado (BRASIL, 1991, REsp 7.196/R]J):
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CIVIL - INTERDITO PROIBITORIO - PATENTE DE
INVENGAO DEVIDAMENTE REGISTRADA - DIREITO
DE PROPRIEDADE.

I - A doutrina e a jurisprudéncia assentaram
entendimento segundo o qual a protegédo do direito
de propriedades, decorrente de patente industrial,
portanto, bem imaterial, no nosso direito, pode ser
exercida através das acOes possessorias.

I1- O prejudicado, em casos tais, dispde de outras agdes
para coibir e ressarcir-se dos prejuizos resultantes
de contrafagdo de patente de invencdo. Mas tendo
o interdito proibitério indole, eminentemente,
preventiva, inequivocamente, e ele meio processual
mais eficaz para fazer cessar, de pronto, a violacdo
daquele direito.

III - Recurso ndo conhecido.

No ano de 1999, posteriormente aos julgamentos citados, o
Superior Tribunal de Justica afastou a possibilidade da utilizacao de
interdito proibitdrio sobre direito autoral, editando a Simula 228: “é
inadmissivel o interdito proibitério para a protecao do direito autoral”
(BRASIL, 1999).

A exclusdo das tutelas possessdrias nesse caso ocorreu mais
pela existéncia de medidas especificas e eficazes de protecao, como
a acdo de busca e apreensio e a tutela inibitdria, do que pela absoluta
impossibilidade de posse de bem intangivel (FARIAS; ROSENVALD,
2019, p. 120).

Adota-se, diante de todo exposto, a posicao de autores como
Roberta Maia, Cristiano Farias, Nelson Rosenvald, Marcelo Milagres,
Rui Barbosa e Arnaldo Rizzardo, admitindo o exercicio possessorio
sobre bens incorpdreos.

Admitido o exercicio possessorio sobre bens incorpoéreos, impoe-
se, como consequéncia dogmaticamente coerente, admitir também,
em hipdteses de posse qualificada e sem contestagoes, a aquisi¢dao da
propriedade desses bens, quando preenchidos os requisitos legais da
usucapiao.
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Nesse sentido, Pedro Marcos Nunes Barbosa (2012, p. 147)
defende a usucapido de patentes, mediante a concessao da titularidade
para exploracao econdmica, resguardando o conhecimento do ato
criativo do inventor, ndo existindo qualquer 6bice legal para isso.

Judith Martins-Costa (2008, p. 651), analisando o regime juridico
de determinadas agoes (ao portador, nominativas e escriturais), segue
entendimento semelhante, admitindo a aquisi¢do da propriedade por
usucapiao:

Acoes sdo valores mobilidrios, mas, estando sujeitas a
um mercado, sio mercadorias. Na comparacao com
os titulos de crédito se apresentam mais como res do
que como créditos. Como res que sdo, ingressam, por
definicdo do direito, na categoria das coisas méveis
e fungiveis e portanto, no regime protetor da posse,
que se ampara em dois eixos, um conceitual, outro
operativo. Conceitualmente a ideia de posse vem
revestida pela ideia de legitimagdo, ou investidura
formal, enquanto a propriedade aciondria é dita
titularidade. Operativamente, pelas formas através
das quais se opera o modus acquisionis.

Essa posicdo também é defendida por Cassio Augusto Barros
Brant (2010, p. 102), em relacdo a hipdtese de usucapido sobre a
propriedade intelectual:

A questdo de lidar com os bens imateriais, ndo lhes
dando o tratamento de propriedade, também é algo
incoerente com o sistema. A visdo de patrimonio
sustentada pelo tratamento destinado ao bem
imobiliario ndo se adéqua a dimenséio trazida pela
propriedade intelectual, seja no aspecto econdmico
seja no social. A usucapido de bens imateriais é
possivel e tal situacdo ndo pode ser descartada
pelo ordenamento juridico, visto que é um dos
instrumentos de aquisicdo da propriedade diante do
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abandono de um possuidor inerte que nao exerce a
destinacdo do bem. A propriedade intelectual também
se insere nessa situacio e esta sujeita a usucapifo.

Se a usucapido extrajudicial é cabivel para todas as modalidades
previstas em lei, pelo menos em tese, serd que poderia se cogitar a
realizacdo desse procedimento para aquisicdo de um bem incorpéreo?
A resposta para essa reflexdo podera ser obtida apds andlise dos
capitulos seguintes e pela pratica forense.
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3 AUSUCAPIAO

Com o propodsito de estabelecer a base tedrica indispensavel a
compreensdo da temdtica desenvolvida, procede-se, inicialmente,
a analise do instituto da usucapido, enquanto forma origindria de
aquisicdo da propriedade e de outros direitos reais, a luz do direito
material.

A compreensdao do conceito, da evolugdo histérica, das
modalidades previstas no ordenamento juridico brasileiro e,
sobretudo, dos fundamentos que legitimam o instituto da usucapido
revela-se essencial para a adequada compreensdo da relevancia do
procedimento destinado a sua efetivagao.

3.1 NOCOES INTRODUTORIAS

O direito de propriedade constitui um dos mais relevantes para
todas as sociedades ao longo da evolugdao humana, sendo algo inerente
avida em comunidade e representando, no sentido humano, a prépria
liberdade individual (ROSENFIELD, 2008, p. 48), tornando-se de suma
importancia o conhecimento sobre seus desdobramentos, bem como
sobre suas formas de aquisicao.

Em relagdo a propriedade imével o Codigo Civil de 2002 disciplina
as principais formas de aquisi¢do, quais sejam: pelo registro do titulo,
por acessao, pela sucessio hereditaria e pela usucapido.

Usucapido é uma palavra proveniente do latim usucapio, que
significa tomar pelo uso, um instituto proveniente do Direito Romano,
delineado na Lei das Doze Tabuas, datada de 455 anos antes de Cristo.

A Lei das XII Tabuas estabelecia o prazo de dois anos para
aquisicdo da propriedade pela usucapido de iméveis e de um ano para
os bens mdveis, além de outras condicdes, como: coisa idonea (res
habilis), posse continuada durante um certo prazo, justo titulo ou justa
causa (iustus titulus ou iusta causa) e boa-fé (CHAMOUN, 1954, p. 194).
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O jurisconsulto romano Modestino a conceitua como: “usucapio
est adjectio dominii per continuationem possessionis temporis lege definiti”,
significando a aquisicdo da propriedade pela posse continuada
durante certo lapso de tempo, além dos requisitos estabelecidos em
lei (GOMES, 2008, p. 151).

A funcdo da usucapio era permitir exclusivamente aos cidadaos
romanos que exerciam posse sobre bens iméveis por dois anos, sobre
bens méveis por um ano, com a presencga de outros requisitos legais, a
aquisicdo da propriedade (RIBEIRO, 2006, p. 140-141).

Inicialmente, a usucapido era destinada apenas aos cidaddos
romanos, sendo que, com o passar dos anos, aos estrangeiros fora
concedido um direito semelhante, denominado praescriptio longi
temporis, que permitia a defesa da posse duradoura contra eventuais
acoOes reivindicatorias, mas ndo conferia ao possuidor o direito de
propriedade.

Com a evolucao da legislagdo romana, surgiram varias restricoes
para essa modalidade de aquisicao da propriedade em decorréncia
da posse, utilizada como uma forma de regularizacdo do titulo de
propriedade que, por diversos motivos, se separava do verdadeiro
detentor do dominio.

A usucapio nao se confunde com a praescriptio longi temporis, ou
prescri¢do aquisitiva, tendo aquela surgido mais de dois séculos antes
desta, que aparece posteriormente como um instrumento de defesa
para aqueles que nao podiam se valer da usucapio por diversos motivos.

Apesardadiferencaentreosinstitutos, aindaé comum que grande
parte da doutrina utilize os termos como sinénimos, principalmente
pelo fato de terem se fundido no governo de Justiniano, em 528 depois
de Cristo (FARIAS e ROSENVALD, 2019, p. 387).

Um fator que facilitou a confusdo terminoldgica atual foi a
opcao de, em 1804, a usucapido ser tratada como espécie de prescri¢do
aquisitiva pelo Cédigo Civil Napoleonico, incluida dentre as formas de
aquisicdo da propriedade, como no art. 2262: “toutes les actions, tant
réelles que personnelles, sont prescrites par trente ans, sans que celui
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qui allegue cette prescription soit obligé d’en rapporter un titre, ou
qu'on puisse lui opposer I'exception déduite de la mauvaise foi”.

No Brasil, Cldvis Bevildqua foi o responsavel por utilizar o
conceito de usucapido dentro da disciplina da aquisicao da propriedade
imovel, ja em seus Projetos Primitivo e Revisto de legislagdo civel, pois
em ambas as versdes, o instituto é concebido como modo originario
de aquisicdo do dominio (CAMARA DOS DEPUTADOS, 1917).

A tramitacdo do Projeto de Cdédigo Civil de Cldvis Bevilaqua
perante a Comissdo Especial da Camara dos Deputados foi marcada
por intenso debate acerca da natureza juridica da usucapido e de sua
localizacdo sistemdtica no Codigo.

Durante os debates, Clévis Bevilaqua sustentou que a usucapiao
se fundamentava exclusivamente na posse, afirmando que sua
funcdo consistia em consolidar uma situacao fatica ja existente,
transformando a posse prolongada em direito de propriedade
(CAMARA DOS DEPUTADOS, 1917).

Em consequéncia dessa compreensio, Bevilaqua defendeu a
separacdo dogmatica entre prescri¢cdo e usucapido, ja que, enquanto a
prescricaoincidiriasobre osdireitos patrimoniaisem geral, produzindo
efeitos extintivos, a usucapido destinava-se exclusivamente a criagdo
do direito de propriedade, motivo pelo qual deveria integrar a Parte
Especial do C4digo, no Ambito do Direito das Coisas (CAMARA DOS
DEPUTADOS, 1917).

Esse entendimento foi positivado no Cédigo Civil de 1916,
que separou claramente os institutos, tratando a prescricdo como
um instituto que extingue a pretensdo pelo decorrer do tempo e a
usucapiao como uma forma de aquisicdo originaria da propriedade e
outros direitos reais.

Um fato curioso sobre a positivagdo da usucapido no Brasil diz
respeito ao emprego erudito da propria palavra, que deveria ser no
género feminino, pela origem latina (usucapio), algo modificado por
Rui Barbosa no projeto do Cédigo Civil de 1916, que tratou a Segdo IV
como “DO USOCAPIAQ”, erro sanado no plano legislativo apenas com
o Cédigo Civil de 2002 (CAMARA DOS DEPUTADOS, 1917).
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Orlando Gomes (2008, p. 185) destaca que a confusdo entre
usucapido e prescri¢cdo aquisitiva ja ndo se sustenta:

A confusdo entre os dois institutos nao se justifica, tais
ostracos que os separam. Everdade que se aproximam,
mantendo ostensivos pontos de semelhanga. Tém
com efeito como condigdo o decurso de tempo, em
ambos necessario a producao dos efeitos especificos.
[...]. Mas diferencas profundas afastam-nos. A
prescricdo é um modo de extinguir pretensoes. A
usucapido, um modo de adquirir a propriedade e
outros direitos reais, conquanto acarrete, por via de
consequéncia, a extincdo do direito para o antigo
titular. A prescricdo opera com base na inércia do
sujeito de direito durante certo lapso de tempo. A
usucapido supde a posse continuada.

A moderna doutrina brasileira passou a compreender a
usucapido ndo apenas como mecanismo de estabilizacao das relacoes
patrimoniais, mas também como importante instrumento de
concretizacdo da func¢do social da propriedade e da posse.

E conceituada por Ana Clara Amaral Arantes Boczar e Leticia
Franco Macula Assumpcao (2018, p. 18-19) como uma forma de
aquisicao da propriedade e dos direitos reais a ela inerentes, mediante
o exercicio da posse por um ou mais individuos durante um lapso
temporal previsto em lei, juntamente com o cumprimento de outros
requisitos legais, que podem variar conforme a espécie de usucapido
presente no caso concreto.

De forma mais sintética, nas palavras de Silvio Rodrigues (2003,
p. 108), “é modo originario de aquisicdo do dominio, através da posse
mansa e pacifica, por determinado espaco de tempo, fixado na lei”.

Segundo Natal Nader (1998, p. 5), a usucapido terd a funcdo de
declarar a propriedade de um ou mais possuidores que nao detinham
o titulo de proprietario sobre o bem, mas que irdo adquiri-lo pelo
exercicio da posse em conjunto com outros requisitos previstos em lei.
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Adoutrinamajoritariaclassifica oinstituto como forma origindria
de aquisicdo da propriedade, ja que representa a concretizacdo de uma
situacdo fatica sem relacdo de causalidade entre a nova propriedade
reconhecida e o antigo proprietario do bem, ndo havendo transmissao
de vicios ou limitacoes anteriores sobre ele (GOMES, 2008, p. 163).

Pela relevancia histérica do autor, é importante mencionar que
Caio Mdrio da Silva Pereira (2018, p. 120) considera a usucapido uma
forma de aquisi¢ao derivada da propriedade, sob o fundamento de que
a negligéncia do antigo proprietario “é algo inerente a essa situacio,
havendo, assim, uma relacao entre quem perdeu e quem adquiriu o
dominio apds a ocorréncia da usucapiao”.

Embora tradicionalmente concebida como simples modo
origindrio de aquisicdo da propriedade pelo decurso do tempo
aliado a posse qualificada, a usucapiao passou a ser compreendida,
especialmente apds a constitucionalizacdo do Direito Civil, como
instrumento destinado a concretizacdo da fun¢do social da propriedade
e da fungfo social da posse, deixando de representar mera sancdo a
inércia do proprietdrio.

Dessa maneira, o entendimento dominante, adotado pela
legislagcdo para fins civeis e tributarios, é de que se trata de modo
origindrio de aquisicdo da propriedade, principalmente gracas aos
efeitos decorrentes da aquisicdo, que ndo guardam relacdo entre o
antigo e o novo proprietario.

3.2 FUNDAMENTOS DA USUCAPIAO
NO DIREITO BRASILEIRO

Outro aspecto indispensavel a compreensio da usucapido
consiste na identificacdo de seus fundamentos juridicos, isto é,
das razoes que justificam o reconhecimento da propriedade ou de
outro direito real em favor daquele que, embora anteriormente
ndo ostentasse essa titularidade, passou a preencher os requisitos
legalmente exigidos para sua aquisicao.
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Parte da doutrina, principalmente pela sua relevancia histdrica,
menciona a divisdo da fundamentacao da usucapido em duas teorias:
subjetiva e objetiva (PEREIRA, 2018, p. 121).

Para a teoria subjetiva, presume-se uma intencdao do
antigo proprietario em renunciar ao direito, em virtude do seu
desinteresse pela coisa, enquanto a teoria objetiva, mais aceita entre
os doutrinadores, considera a utilidade social como fundamento
principal do instituto (GOMES, 2008, p. 187):

As teorias subjetivas procuram fundamentar a
usucapido na presuncdo de que ha o adnimo da
renuncia ao direito por parte do proprietario que néo
exerce. O raciocinio é este: se 0 dono de uma coisa se
desinteressa de sua utilizacao durante certo lapso de
tempo, é porque a abandonou ou estd no propésito de
abandona-la. [...] As teorias objetivas fundamentam
a usucapido em consideracoes de utilidade social.

Embora a distincdo entre as teorias subjetiva e objetiva
permaneca relevante sob o ponto de vista histdrico, observa-se que
a doutrina contemporanea praticamente consolidou a prevaléncia da
teoria objetiva, especialmente apds a constitucionalizacdo do Direito
Civil e a crescente valorizagdo da funcgdo social da propriedade e da
posse como fundamentos legitimadores da usucapido.

Portanto, para os adeptos da teoria objetiva, a usucapido encontra
fundamento na utilidade social proporcionada pela consolidagdo de
situacdes possessorias prolongadas e socialmente relevantes, nédo se
tratando propriamente de uma recompensa para o possuidor, mas de
reconhecer juridicamente uma situagdo consolidada no tempo, na
qual a posse passou a desempenhar finalidade econdémica ou social
mais compativel com os valores constitucionais do que a simples
titularidade formal negligenciada pelo proprietario (PEREIRA, 2018,
p. 121).
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Dessa concepgao decorrem diversos fundamentos especificos do
instituto, dentre os quais se destacam a funcao social da propriedade,
a funcio social da posse, a regularizagdo fundidria e a promogio da
justica social.

A funcdo social da propriedade consiste em principio
constitucional expresso no art. 5% inc. XXIII, e no art. 170, inciso III,
da Constituicdo da Republica de 1988, que consagra o cardter social
obrigatério inerente a utilizacao da propriedade, que devera atender a
“sua funcao social”.

Mais do que simples limitacdo ao exercicio do direito de
propriedade, representa verdadeiro elemento integrante de seu
conteudo juridico, condicionando o exercicio dos poderes dominiais
ao atendimento de interesses socialmente relevantes (PERLINGIERI,
2007, p. 226).

Um terreno abandonado por seu proprietario, acumulando
residuos e tornando-se ambiente propicio a proliferacao de doencas e
outros riscos a coletividade, constitui exemplo de imével que deixa de
atender a funcao social constitucionalmente exigida.

A partir do momento em que esse terreno é ocupado por um
terceiro, que passa a exercer posse mansa e pacifica sobre ele por
um longo periodo, dando uma destinagdo econémica ou até mesmo
utilizando-o para sua moradia, comeca a cumprir sua funcao social,
circunstancia que, uma vez preenchidos os requisitos legais exigidos
para a modalidade correspondente, poderd conduzir a aquisicao da
propriedade pela usucapido, ou seja (RODRIGUES, 2003, p. 109):

[...] 2 usucapido dd prémio a quem ocupa a terra,
pondo-a a produzir. E certo que o verdadeiro
proprietario perdeu seu dominio contra sua vontade.
Mas ndo é injusta a solucdo legal, porque o prejudicado
concorre com sua desidia para a consumacao de seu
prejuizo. Em rigor, ja vimos, o direito de propriedade
é conferido ao homem para ser usado de acordo
com o interesse social, e, evidentemente, ndo o usa
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dessa maneira quem deixa sua terra ao abandono
por longos anos.

Dessa forma, a fungdo social da propriedade nao constitui mera
limitacdo externa ao exercicio do dominio, mas integra o préprio
conteudo juridico da propriedade contemporanea, condicionando a
legitimidade do exercicio dos poderes do proprietario ao atendimento
das finalidades econdmicas e sociais constitucionalmente protegidas.

O descumprimento dessa exigéncia pode justificar, entre outras
consequéncias previstas pelo ordenamento juridico, a incidéncia da
usucapido quando presentes os respectivos requisitos legais.

A funcdo social da posse, embora ndo esteja expressamente
prevista em dispositivo legal especifico, decorre da interpretagdo
sistematica da Constituicdo da Republica, da disciplina da posse no
Cédigo Civil e da incidéncia direta dos direitos fundamentais nas
relacdes privadas.

Conforme leciona Ana Rita Vieira Albuquerque (2002, p. 26),
trata-se de construcao doutrinaria amplamente consolidada, segundo
a qual a posse exerce relevante papel na concretizacao de valores
constitucionais, especialmente o direito a moradia, o trabalho e a
dignidade da pessoa humana.

A funcao social da propriedade ndo se confunde com a funcao
social da posse. Enquanto a primeira condiciona o exercicio do direito
dominial ao atendimento de interesses socialmente relevantes, a
segunda esta relacionada a utilizagdo efetiva do bem como instrumento
de concretizagdo de direitos fundamentais, especialmente a moradia,
o trabalho, a dignidade da pessoa humana e o desenvolvimento da
personalidade (ALBUQUERQUE, 2002, p. 28).

Aregularizacdo fundidria constitui outroimportante fundamento
da usucapido, sobretudo diante da necessidade de conferir seguranca
juridica as relacOes imobilidrias que, no Brasil, ainda sao bastante
informais e irregulares.

Um levantamento divulgado pela Associacdo dos Notarios e
Registradores do Brasil (ANOREG/BR, 2025) aponta que mais de cinco
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milhdes de brasileiros vivem em imdveis que ndo se encontram
devidamente registrados, situacdo que compromete a seguranca
juridica das relagOes patrimoniais, dificulta a circulacdo de riquezas,
restringe o acesso ao crédito imobiliario e favorece a perpetuacdo de
conflitos fundidrios.

Reforcando essa realidade, conforme noticia divulgada pelo
Colégio Notarial do Brasil — Secdo Cearda (2026), com base em
dados atribuidos ao Ministério da Integracao e do Desenvolvimento
Regional, cerca de 50% dos iméveis no Brasil possuem algum tipo de
irregularidade, sendo a auséncia de escritura a situacdo mais comum,
atingindo aproximadamente metade dos 60 milhdes de domicilios
urbanos existentes no pais.

Nesse contexto, a usucapido desempenha papel de destaque
como mecanismo de regularizacao dominial, aproximando a realidade
possessoria da situagdo registral e promovendo maior estabilidade ao
sistema imobilidrio brasileiro.

Além disso, a regularizacido do titulo imobilidrio é algo vantajoso
ndo sé para o particular, que passa a poder realizar negécios juridicos
envolvendo o bem com o titulo de propriedade, mas também para o
Estado, que terd mais informacdes sobre quem sdo os verdadeiros
proprietarios dos bens sujeitos a tributacao.

A consolidagdo registral da propriedade reduz situagoes de
informalidade, facilita a circulacao de riquezas, fortalece o mercado
imobilidrio e harmoniza-se com as modernas politicas publicas de
regularizacdo fundidria, especialmente apds o fortalecimento dos
instrumentos introduzidos pela Lei n® 13.465/2017.

O ultimo fundamento da usucapido representa, em realidade,
a sintese dos fundamentos anteriormente examinados, podendo ser
compreendido como manifestacdo da justica social na distribuicdo e
utilizacdo socialmente adequada dos bens.

A usucapido deixa de privilegiar a mera titularidade formal para
reconhecer juridicamente aquele que efetivamente conferiu ao bem
destinacdo compativel com os valores protegidos pelo ordenamento
juridico, promovendo estabilidade das relagoes juridicas e
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concretizacdo da func¢do social da propriedade e da posse (GOMES,
2008, p. 164).

Como instituto de direito material, essa forma de aquisigdo
da propriedade se desdobra em modalidades especificas, que terdo
requisitos diferenciados para se concretizarem, conforme sera
demonstrado, de forma sucinta, no préximo tépico.

3.3 REQUISITOS E MODALIDADES DA USUCAPIAO

A usucapido possui diversas modalidades, cada uma com
requisitos e caracteristicas peculiares, tais como: tempo necessario
de posse, a necessidade ou ndo de justo titulo, natureza do bem
usucapiendo, dentre outros.

No entanto, existem requisitos aplicaveis a todas as espécies
de usucapido, relacionados a capacidade das partes envolvidas, as
caracteristicas do objeto que se pretende usucapir e ao exercicio da
posse pelo lapso temporal legalmente exigido, conforme pontua Paulo
Nader (2016, p. 125):

Para obter a propriedade por intermédio da usucapio,
o interessado ha de satisfazer os seguintes requisitos,
que se apresentam em trés categorias: a) requisitos
pessoais - dizem respeito a capacidade do possuidor;
b) requisitos reais - referem-se a coisa e aos direitos
suscetiveis de usucapido; c) requisitos formais -
guardam pertinéncia com a posse e seus predicados.

Em relacdo aos requisitos pessoais, merece destaque a regra
prevista no art. 1.244 do Cddigo Civil, segundo a qual se aplicam
ao possuidor as causas impeditivas, suspensivas e interruptivas da
prescricao.

Assim, conforme leciona Marcelo de Rezende Campos Marinho
Couto (2019, p. 55), ndo corre prazo aquisitivo contra o titular da
propriedade absolutamente incapaz, categoria que, apos a entrada
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em vigor do Estatuto da Pessoa com Deficiéncia, passou a abranger
apenas o menor de 16 (dezesseis) anos.

Os requisitos reais dizem respeito aos bens e direitos suscetiveis
de aquisi¢do por usucapido, sendo imprescindivel destacar que, no
direito brasileiro, os bens publicos ndo podem ser adquiridos por
usucapido, conforme dispdem os arts. 183, § 3°, e 191, paragrafo unico,
da Constitui¢do da Republica, bem como o art. 102 do Cédigo Civil.

Por fim, os requisitos formais sdo aqueles que se relacionam
com o exercicio da posse por aquele que vislumbra a aquisicdo do
dominio pela usucapido.

Como visto anteriormente, ndo serd qualquer tipo de posse capaz
de embasar o pedido de usucapido, jad que a posse ad usucapionemdevera
ser exercida pelo possuidor de forma mansa, pacifica, ininterrupta e
com animus domini, ou seja, como se dono fosse (RIBEIRO, 2006, p.
701-702).

Além disso, conforme dispoe o Cédigo Civil, os atos de mera
permissdo ou tolerancia ndo induzem posse, assim como, em regra, a
posse exercida em razao de relagdo obrigacional — como ocorre com
o locatario, o comodatario ou o depositario — nao se qualifica como ad
usucapionem, salvo hipdteses excepcionais de inequivoca interversio
da posse.

Cada uma das modalidades desse instituto possui requisitos
diferenciados para a concretizacao da aquisicdo da propriedade,
sendo comum entre elas apenas a necessidade de “a posse ser mansa,
pacifica, ininterrupta, sem oposi¢do e com animo de dono” (ANTUNES
e SANTOS, 2016, p. 140), além dos requisitos pessoais e reais.

No Cédigo Civil de 1916, a disciplina geral da usucapido
contemplava duas modalidades principais: a extraordindria, que
inicialmente exigia trinta anos de posse, independentemente de titulo
e boa-fé; e a ordindria, que exigia posse por dez anos entre presentes
e vinte anos entre ausentes, desde que acompanhada de justo titulo e
boa-fé.

Esses prazos foram reduzidos posteriormente com o advento
da Lei n° 2.437, de 7 de marco de 1955, para vinte anos no caso da
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usucapido extraordindria, e dez anos entre presentes e quinze entre
ausentes para a forma ordinaria.

Com a Constitui¢do de 1934, surgiu também a figura da usucapido
rural, posteriormente preservada e reelaborada, estando atualmente
prevista no art. 191 da Constituicao da Republica de 1988.

O Cddigo Civil de 2002 trouxe mais modalidades em seu texto,
como a usucapido especial rural, urbana e a usucapiao familiar;
outros diplomas legais previram outras espécies do instituto, como
o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257 de 2001), que trata da usucapido
especial urbana e o Estatuto do Indio (Lei n° 6.001 de 1973), que cuida
da usucapido indigena.

Atualmente, portanto, sao previstas em lei as seguintes
modalidades de usucapido: extraordindria, ordindria, especial rural
e urbana, familiar, tabular, coletiva e indigena (ANTUNES; SANTOS,
2016, p. 140-142).

A usucapido extraordindria é aquela que exige, com excecdo
da usucapido de servidao, cujo prazo é de vinte anos, o maior tempo
de posse para a aquisicdo do dominio, de quinze anos, podendo tal
prazo ser reduzido para dez anos caso o possuidor comprove que
estabeleceu sua moradia no imovel ou realizou “obras ou servicos de
carater produtivo” (paragrafo unico, do art. 1.238, do Cddigo Civil de
2002).

A grande vantagem dessa modalidade é a dispensabilidade
de titulo ou boa-fé, devendo o possuidor comprovar, Unica e
exclusivamente, o exercicio da posse ad usucapionem.

A modalidade ordindria da usucapido, prevista no art. 1.242
do Cdédigo Civil, por outro lado, exige justo titulo e boa-fé para ser
concretizada, mas, em compensagao, requer o exercicio da posse pelo
prazo de dez anos.

A usucapido especial rural encontra-se positivada tanto no art.
1.239 do Cddigo Civil quanto no art. 191 da Constituicdo da Republica,
sendo destinada ao possuidor que, ndo sendo proprietdrio de
imével rural ou urbano, exerga posse por cinco anos ininterruptos,
sem oposicdo, sobre area rural ndo superior a cinquenta hectares,
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tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia e tendo nela
sua moradia (GONCALVES, 2014, p. 262).

A usucapido especial urbana, por sua vez, estd prevista no art.
183 da Constituicdo da Republica, no art. 1.240 do Cddigo Civil e no
art. 9° do Estatuto da Cidade, beneficiando aquele que, nio sendo
proprietdrio de outro imdvel urbano ou rural, possua como sua, por
cinco anos ininterruptos e sem oposicao, area urbana de até duzentos
e cinquenta metros quadrados, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia (ANTUNES e SANTOS, 2016, p. 141).

A usucapido tabular é disciplinada no paragrafo unico do art.
1.242 do Cédigo Civil, que prevé a reducao do prazo para cinco anos
quando o imével houver sido adquirido onerosamente, com base em
registro posteriormente cancelado, desde que os possuidores nele
tenham estabelecido sua moradia ou realizado investimentos de
interesse social e econémico.

A usucapido familiar, introduzida no Cdédigo Civil pela Lei n°
12.424/2011, possui elemento caracteristico proprio: o abandono do lar
por um dos conjuges ou companheiros, aliado ao exercicio exclusivo
da posse pelo outro, em imével urbano de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, utilizado para moradia prépria ou de sua familia.

Conforme previsto no art. 1.240-A do Cdédigo Civil, adquire o
dominio integral aquele que exercer, por dois anos ininterruptos e sem
oposicao, posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até
duzentos e cinquenta metros quadrados cuja propriedade divida com
ex-conjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, desde que utilize
o imével para sua moradia ou de sua familia e ndo seja proprietario de
outro imével urbano ou rural.

Nessa modalidade, em regra, o usucapiente ja titulariza parcela
ideal do im6vel em comunhdo com o ex-conjuge ou ex-companheiro,
passando, apds o reconhecimento da usucapido, a adquirir o dominio
integral sobre o bem.

Ao adentrar na esfera familiar, Suzana Oliveira Marques
Brétas (2018, p. 211) chama atencao para o fato de que, trazendo o
abandono de lar como elemento para a caracterizagdo dessa espécie
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de usucapido, grande parte da doutrina passou a critica-la, pois para
configurar um abandono seria necessaria uma discussdo sobre culpa,
que ja se encontra ultrapassada no dambito do Direito de Familia.

O Estatuto da Cidade é responsavel por regular a usucapido
coletiva, que permite a aquisicio do dominio em decorréncia do
exercicio da posse por um conjunto de pessoas residentes em “nucleos
urbanos informais” (ANTUNES; SANTOS, 2016, p. 141).

Para que ocorra essa modalidade de usucapido, torna-se
necessario que um conjunto de pessoas exerga posse por mais de
cinco anos, sem oposicao, sobre area urbana com mais de duzentos e
cinquenta metros quadrados, ocupada por populacdo de baixa renda
para sua moradia, desde que nao seja possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor e desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

A usucapido indigena, prevista no art. 33 da Lei n° 6.001/1973,
destina-se a protecdo possessoria dos indigenas, ao estabelecer que
“o indio, integrado ou nfo, que ocupe como proprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-
lhe-a a propriedade plena”.

Por fim, parte da doutrina ainda menciona a chamada usucapiao
administrativa, expressdo tradicionalmente utilizada para designar
mecanismos de regularizacdo fundidria decorrentes da atuacdo do
Poder Publico, especialmente aqueles relacionados a legitimacéo de
posse e a sua conversdo em propriedade.

EmboraaLein®11.977/2009 tenhadesempenhado papel relevante
nesse contexto, a matéria foi substancialmente reformulada pela Lei
n° 13.465/2017, que passou a disciplinar a Reurb e os instrumentos de
legitimacao fundidria e legitimagdo de posse. (COUTO, 2019, p. 96.)

Nao se trata, propriamente, de modalidade auténoma de
usucapido nos moldes cldssicos, mas de instrumento de regularizacdo
fundiaria urbana instituido e conduzido pelo Poder Publico, mediante
o qual determinadas situagdes possessorias consolidadas podem ser
convertidas em propriedade, desde que preenchidos os requisitos
legais.
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A aproximacdo com a usucapido decorre do reconhecimento
juridico de uma situagdo fatica prolongada no tempo, embora o
procedimento e seus pressupostos sejam proprios da legislacdo de
regularizacao fundidria.

Essa multiplicidade de modalidades demonstra que a usucapido
nao possui fundamento unico e uniforme, mas desempenha funcdes
distintas conforme a hipétese legal examinada.

Em alguns casos, privilegia-se a estabilidade das relagoes
patrimoniais; em outros, a moradia, a produtividade, a regularizacao
fundidria, a prote¢do familiar ou a tutela de comunidades especificas.

Essa diversidade confirma a relevancia contemporanea do
instituto e justifica a existéncia de procedimentos adequados, céleres
e seguros para seu reconhecimento, como a usucapiao extrajudicial.

Para os fins do presente estudo, importa compreender que,
até a entrada em vigor do Cddigo de Processo Civil de 2015, o
reconhecimento da aquisi¢cdo da propriedade e de outros direitos
reais pela usucapido ocorria quase exclusivamente pela via judicial,
mediante procedimento geralmente moroso e custoso para as partes
envolvidas, conforme serd demonstrado no préximo capitulo, ao se
analisar a trajetdria histérica do procedimento judicial a partir do
Cddigo de Processo Civil de 1973.
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4 EVOLUCAO HISTORICA DOS PROCEDIMENTOS
DE RECONHECIMENTO DA USUCAPIAO

0 estudo desenvolvido até este momento permitiu compreender
osfundamentosmateriaisdausucapidoesuaimportanciaparaosistema
juridico brasileiro, sendo pertinente agora examinar a evolucao dos
mecanismos destinados ao seu reconhecimento, especialmente sob a
perspectiva procedimental, de modo a contextualizar o surgimento da
via extrajudicial.

Nao se pretende realizar um levantamento histérico exaustivo
acerca da evolucdo processual da usucapido, sendo feito um recorte
histdrico recente, utilizando, como ponto de partida, a Lei n° 5.869,
de 11 de janeiro de 1973, instituidora do Cédigo de Processo Civil, que
vigorou até o ano de 2016.

O exame desse procedimento possui relevancia que ultrapassa
a mera reconstrucao histérica, pois diversas solucdes adotadas
pelo procedimento judicial tradicional servem como importante
parametro comparativo para a analise critica do atual procedimento
extrajudicial, especialmente quanto as garantias constitucionais que
serdo examinadas nos capitulos finais.

4.1 O PROCEDIMENTO JUDICIAL NA VIGENCIA
DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 1973

Até a entrada em vigor do Cdodigo de Processo Civil de 2015, em
18 de marcgo de 2016, a aquisicao da propriedade por usucapido era
concretizada, em regra, mediante procedimento judicial (CARVALHO,
2016, p. 32-33).

Esse procedimento judicial seguia um rito especial, previsto no
Livro IV, Titulo I, Capitulo VII, da Lei n° 5.869 de 1973, que elencava
algumas regras especificas de bastante importancia, sendo aplicado
para as modalidades ordinaria e extraordinaria da usucapido.

79



Usucapiao Extrajudicial:
Teoria Pratica e Analise Constitucional

As modalidades especiais disciplinadas em legislacdo propria,
como a usucapido especial urbana, rural e coletiva, submetiam-se
predominantemente aos procedimentos previstos em suas respectivas
leis, aplicando-se subsidiariamente o Cédigo de Processo Civil de 1973.

Por diversos motivos, esse procedimento era muito utilizado
na pratica, ja que a usucapido se apresenta como uma solucdo para
regularizacdo das propriedades advindas de contratos que nao
chegaram a ser levados a registro no Cartoério de Imoveis, os populares
“contratos de gaveta”.

Essa expressdo amplamente difundida na pratica imobilidria é
utilizada para designar negdcios juridicos validos entre as partes, mas
desprovidos da publicidade registral necessaria a producao de efeitos
reais perante terceiros.

Justamente nessas situacbes a usucapido frequentemente
desempenha importante funcdo de regularizagdo dominial, motivo
pelo qual o legislador a época teve especial atencdo ao criar esse
procedimento especial.

Tratava-se de acao judicial declaratdria, ou seja, o usucapiente
buscava a declaracdo do dominio por meio de uma sentenca que, caso
confirmasse o direito, seria enviada por meio de mandado ao Cartério
de Registro de Imdveis competente para sua transcrigdo (RIBEIRO,
2008, p. 1097-1099).

Parte da doutrinando admitia a possibilidade de reconhecimento
da usucapido por uma via administrativa alternativa a judicial,
utilizando o argumento de que a contenciosidade considerada inerente
ao procedimento judicial se fazia bastante presente nesses casos,
tendo em vista a importancia do direito envolvido na lide (RIBEIRO,
2008, p. 1.099):

Einvidvel proceder ao reconhecimento da prescrigio
aquisitiva nos estreitos limites da via administrativa.
Cuida-se de hipdtese impossivel de acontecer, cingindo
as discussdes, na maioria das vezes, a registros
publicos, em especial ao imobilidrio, quer por
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procedimentos de davidas, quer por requerimentos
dirigidos ao oficial ou ao juiz competente.

A posicao nao prevaleceu, sendo criada uma via administrativa
no ordenamento patrio, prevista na Lei n° 6.969 de 1981, que previa
uma espécie de usucapido especial administrativa em terras devolutas.

A Constituicdo Federal de 1988, ao estabelecer expressamente a
imprescritibilidade aquisitiva dos bens publicos (arts. 183, §3°, e 191,
paragrafo unico), retirou a utilidade pratica daquele procedimento
administrativo, cuja incidéncia recaia justamente sobre terras
devolutas.

Posteriormente, a Lei n° 11.977 de 2009 instituiu mecanismo
de regularizacao fundidria que contemplava procedimento
administrativo relacionado a conversdo da legitimacao de posse em
propriedade, representando importante antecedente histérico do
atual procedimento de usucapiao extrajudicial.

O procedimento judicial da usucapido constituia regra, com
excecdo apenas dos procedimentos mencionados acima, além de
conter algumas regras peculiares de extrema importéancia pratica.

Por exemplo, a obrigatoriedade da intervenciao do Ministério
Publico refletia a compreensdo predominante de que a usucapido
extrapolava interesses exclusivamente patrimoniais privados,
envolvendo aspectos relacionados a ordem juridica, a regularizagdo
fundidria e a préopria seguranga do sistema registral (art. 944 do Cédigo
de Processo Civil de 1973).

Além dos requisitos especificos previstos em lei, o Supremo
Tribunal Federal também elaborou dois entendimentos aplicaveis
ao procedimento de usucapio, consolidados nas Simulas 263 e 391,
respectivamente: “O possuidor deve ser citado pessoalmente para a
acao de usucapiao”; “O confinante certo deve ser citado, pessoalmente,
para a acao de usucapido”.

Ou seja, o STF consolidou entendimento segundo o qual a
citacdo pessoal do possuidor e dos confinantes certos constituia
garantia indispensdvel a validade do procedimento, ndo se admitindo
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a citacdo por correio, o que gerava maior seguranca juridica para esses
individuos.

O autor também deveria requerer, em sua peticdo inicial, a
citacdo por edital de eventuais interessados e do réu, caso este se
encontrasse em lugar incerto (art. 942 do Cédigo de Processo Civil de
1973).

Além disso, como a propriedade nio é apenas interesse privado,
mas também publico, deveriam ser intimados, por correio, “os
representantes da Fazenda Publica da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal, dos Territérios e dos Municipios” (art. 943 do Cdédigo de
Processo Civil de 1973).

Caso a acdo fosse julgada procedente, o procedimento padrio
era o envio pelo Poder Judicidrio da sentenca por mandado para o
Cartério de Registro de Imdveis competente, para que promovesse sua
transcricao e a efetiva aquisi¢cao do dominio.

A exigéncia de ampla publicidade, da participacao obrigatdéria do
Ministério Pablico, da citacdo pessoal de determinados interessados e
da intervencao jurisdicional refletia a preocupagdo em compatibilizar
a aquisicdo origindria da propriedade com a preservacio das garantias
inerentes ao direito de propriedade e ao devido processo legal.

Esse panorama permaneceu praticamente inalterado até a
promulgacdo do Codigo de Processo Civilde 2015, que além de extinguir
o procedimento especial anteriormente previsto, promoveu profunda
transformacdo no sistema brasileiro ao admitir, pela primeira vez em
carater geral, o reconhecimento da usucapido diretamente perante o
Registro de Imoveis.

A partir desse momento, a aquisicio origindria da propriedade
deixou de depender exclusivamente da atuacdao jurisdicional,
inaugurando um novo paradigma de desjudicializacdo cuja evolugdo
sera examinada no capitulo seguinte.
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4.2 O PROCEDIMENTO JUDICIAL NO ATUAL
CODIGO DE PROCESSO CIVIL

A Lein° 13.105, de 16 de marco de 2015, instituiu o atual Cédigo
de Processo Civil, promovendo profunda reformulacdo da disciplina
processual brasileira.

Além da reorganizacdo sistematica do procedimento civil, o novo
diploma consolidou principios ja desenvolvidos pela Constituicdo
Federal de 1988, conferindo maior protagonismo a cooperagdo
processual, a solucdo consensual dos conflitos e a racionalizagdo da
atividade jurisdicional.

Nesse sentido, Fredie Didier Junior (2016, p. 23) ressalta a
importancia da elaboracdo democrética do instrumento legal:

Apds mais de quatro anos de tramitacéo legislativa,
o Brasil tem um novo Cédigo de Processo Civil: o
primeiro Cddigo de Processo Civil publicado em
regime democratico; o primeiro cddigo, tour court,
cuja tramitacdo legislativa se deu totalmente em
regime democratico.

Entre as diversas diretrizes que orientam o Cédigo de Processo
Civil de 2015, merece destaque o incentivo aos meios adequados de
solucao de conflitos, especialmente a autocomposicao, a arbitragem e
aos mecanismos de desjudicializagdo, em consonancia com a politica
publica de ampliacdo do acesso a justica e de racionalizacdo da
atividade jurisdicional.

Além disso, o cddigo surge em um momento de revolugdo
tecnoldgica que impacta o Direito Processual, diante de fend6menos
como emprego de medidas de constri¢ao virtuais, automacao de atos
processuais, audiéncias virtuais e varios outros exemplos.

Dierle Nunes (2020, p. 17) destaca a importancia de adequagdo
do CPC de 2015 a virada tecnoldgica, mas também sua importancia ao
construir um microssistema de litigiosidade repetitiva:
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(...) ja tivemos oportunidade, ha uma década,
de propor uma diferenciacio procedimental em
conformidade com as espécies de litigiosidade, que
em alguma medida foi adotada no CPC/2015 ao se
delinear um microssistema de litigiosidade repetitiva
e de formacao de precedentes.

Também foi extinta a distincao entre procedimento ordinario e
procedimento sumario, adotando o procedimento comum como regra
geral para as acoes de conhecimento, sem prejuizo da manutencao de
determinados procedimentos especiais previstos na propria legislagdo
processual ou em leis especificas.

Um ponto relevante foi a supressao do procedimento especial
da usucapido, o que ndo significou a eliminacao das peculiaridades
inerentes as acbes de wusucapido, pois diversas exigéncias
historicamente associadas a protecdo do direito de propriedade
permaneceram presentes na legislacdo processual ou foram
preservadas pela construcao jurisprudencial, justamente em razao da
natureza sensivel dos interesses envolvidos.

O requerente deve respeitar os requisitos processuais gerais em
sua peticao inicial, previstos no art. 319 do atual diploma processual,
como a indicagdo clara do juizo, os fatos e fundamentos legais do
pedido, as provas que pretende produzir, dentre outros, além dos
documentos indispensaveis a demonstracdo dos requisitos materiais
da modalidade de usucapido invocada.

Evidentemente, o autor também devera demonstrar sua
legitimidade ativa e o interesse processual, este compreendido, na
concepcao contemporanea, como a necessidade da tutela jurisdicional
e a adequacgdo do provimento judicial pretendido as circunstancias
concretas do caso (DIDIER JUNIOR, 2016, p. 344).

Além disso, a citacdo dos confinantes deve continuar sendo
realizada de forma pessoal, como positivado peloart. 246, §3°, cujo texto
é claro: “Na acdo de usucapido de imovel, os confinantes serdo citados
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pessoalmente, exceto quando tiver por objeto unidade autonoma de
prédio em condominio, caso em que tal citacao é dispensada”.

A manutencdo dessa exigéncia demonstra que, mesmo apos
a simplificacao procedimental promovida pelo Cédigo de Processo
Civil de 2015, o legislador continuou atribuindo especial relevancia
as garantias relacionadas ao direito de propriedade, preservando
mecanismos destinados a assegurar o efetivo conhecimento da
demanda pelos titulares potencialmente afetados.

Alguns outros requisitos também sdo exigidos na prética
forense, conforme preconiza Luiz Antonio Scavone Junior (2016, p.
1.084), como a descricdo do imével acompanhada tanto da planta
quanto do memorial descritivo e certidao do Registro de Imoveis para
demonstrar a legitimidade passiva dos proprietdrios.

Conforme a modalidade invocada e as peculiaridades do caso
concreto, poderdo ser exigidos outros elementos probatérios capazes
de demonstrar o preenchimento dos requisitos legais, como justo
titulo, documentos comprobatérios da posse qualificada, prova do
abandono do lar, documentos fiscais, registros administrativos ou
outros meios de prova admitidos em direito.

A natureza juridica da demanda permaneceu inalterada, como
uma agao judicial declaratéria, seguindo o procedimento comum que,
caso defira o pedido de aquisi¢cao do dominio, ensejara uma sentenca
valida como titulo para a aquisi¢do da propriedade perante o Cartério
de Registro de Imdveis, como ensina Ribeiro (2008, p. 1.098-1.099):

A sentenca declara o direito do usucapiente e também
constitui titulo habil para o registro (transcricéo,
segundo os termos utilizados no CC de 1916). [...]

Em suma, a senten¢a no processo de usucapido,
declarando o direito constituido e anteriormente
consumado, produzindo efeitos ex tunc, ndo é
atributiva da propriedade, muito embora decorra
eficacia no tocante ao seu registro, com publicidade
a terceiros (validade erga omnes) e possibilidade
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de regular transmissio do bem usucapido (jus
disponendi).

A observacdo do autor permanece atual, especialmente porque
evidencia que o registro imobilidrio possui fun¢do publicitdria e de
oponibilidade perante terceiros, sem alterar a natureza origindria da
aquisicao da propriedade decorrente da usucapido.

Nao obstante as relevantes alteragdes promovidas na disciplina
do procedimento judicial, a principal inovacdo introduzida pelo
Coédigo de Processo Civil de 2015 nao consistiu propriamente na
remodelacdo da acao de usucapido, mas na inauguracao de um modelo
completamente distinto para o reconhecimento desse direito.

Ao inserir o artigo 216-A na Lei n° 6.015/1973 (Lei de Registros
Publicos), o legislador passou a admitir, pela primeira vez em
carater geral, que a aquisicao originaria da propriedade pudesse
ser reconhecida diretamente perante o Registro de Imdveis,
independentemente da instauracao de processo judicial.

Esse é um dos exemplos dos denominados métodos alternativos
de solugoes dos conflitos, que surgem para promover maior celeridade,
menos custos e alivio da alta demanda perante o Poder Judiciario,
diante dos motivos expostos por Marcelo Ribeiro (2023, p. 173):

Identificar o meio adequado para a solucdo do
conflito, para além da identidade dos envolvidos,
também nos coloca questées como: os custos de
seguir pela via judicial; qual a importancia de resolver
rapidamente a questéo, ja que temos todos ciéncia da
inevitavel morosidade judicial; e, ainda, a relevincia
do sigilo para o desenvolvimento da solucdo, ja que
hodiernamente o processo civil trabalha com a
publicidade dos atos.
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No mesmo contexto, Alexandre Freitas Camara (2016, p. 7)
destaca que os métodos consensuais, principalmente apds o CPC de
2015, merecem incentivo e estimulo:

Os métodos consensuais, de que sdo exemplos a
conciliagdo e a mediacdo, deverdo ser estimulados
por todos os profissionais do Direito que atuam
no processo, inclusive durante seu curso (art. 30).
E que as solu¢des consensuais sdo, muitas vezes,
mais adequadas do que a imposicao jurisdicional
de uma decisdo, ainda que esta seja construida
democraticamente através de um procedimento
em contraditério, com efetiva participacdo dos
interessados. E é fundamental que se busquem
solucoes adequadas, constitucionalmente legitimas,
para os conflitos, solucbes estas que muitas vezes
deverdo ser consensuais.

Essa transformacao e busca pela desjudicializacdo, em relacdo a
usucapido, representa um dos mais relevantes marcos do movimento
contemporaneo de desjudicializacdo do Direito Privado brasileiro e
constitui o objeto central dos capitulos seguintes.
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5 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL
5.1 CONCEITO E NATUREZA JURIDICA

Conforme demonstrado nos capitulos anteriores, a usucapiao
constitui modo origindrio de aquisicdo da propriedade e de
determinados direitos reais, decorrente do exercicio qualificado da
posse pelo lapso temporal previsto em lei.

Trata-se de instituto de direito material cuja efetivagdo depende
da existéncia de mecanismos procedimentais capazes de reconhecer,
em cada caso concreto, a aquisicdo ja consumada sob o aspecto
substancial (RODRIGUES, 2003, p. 108).

Como todo instituto de direito material, cabe ao ordenamento
juridico disciplinar sua forma de concretizagdo, ou seja, criar um
procedimento legitimo, por meio da atuacio legislativa, que efetive o
direito da forma mais justa para todos os individuos.

Nao basta que o ordenamento reconheca abstratamente a
possibilidade de aquisicdo da propriedade por usucapido, sendo
igualmente indispensavel que estabeleca um procedimento capaz de
assegurar seguranca juridica, observancia das garantias fundamentais
e efetiva concretizacdo desse direito.

Nesse contexto, a disciplina procedimental exerce papel
essencial na concretizacdo do direito material, razdo pela qual
diversos principios processuais receberam status constitucional,
entre eles o devido processo legal, o contraditério, a ampla defesa, a
imparcialidade do julgador e o acesso a justica.

Elucidou-se que o legislador patrio, até a edigdo do Cddigo de
Processo Civil de 2015, disciplinou, com excecdo de duas hipéteses
sem grande aplicabilidade pratica, apenas o procedimento judicial da
usucapido, que era previsto no Livro IV, Titulo I, Capitulo VII, da Lei
n° 5.869 de 1973.

Ao introduzir o art. 216-A na Lei de Registros Publicos, o
Cédigo de Processo Civil de 2015 admitiu, pela primeira vez em
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carater geral, que a aquisicdo originaria da propriedade pudesse ser
reconhecida diretamente perante o Registro de Imoéveis, mediante
procedimento conduzido pelo oficial registrador, sem necessidade de
pronunciamento jurisdicional.

Esse procedimento passou a ser denominado, pela doutrina
majoritdria e pela comunidade juridica, como usucapido extrajudicial
(ANTUNES; SANTOS, 2016, p. 137):

Nesta esteira de novas modalidades, o Cddigo de
Processo Civil (CPC) de 2015 alterou a Lei de Registros
Publicos (Lei 6.015/1973 - LRP) para inserir um unico
artigo que trata de usucapiao (art. 216-A), o qual se
opera perante o oficial do registro de iméveis. A
comunidade juridica passou a chamé-lo de usucapido
extrajudicial, muito embora a legislacdo ndo tenha
intitulado a modalidade com essa denominagao.

Importante esclarecer que a usucapido extrajudicial, apesar
da nomenclatura sugerir uma nova modalidade de usucapido, nada
mais é do que uma nova forma de instrumentalizacdo das demais
espécies previstas em lei, seguindo novos tramites procedimentais
e prescindindo da participacdo do Poder Judiciario (COUTO, 2019, p.
117).

Dessa forma, esse procedimento extrajudicial encontra-se
alinhado com varios outros que surgiram em decorréncia do fen6meno
da desjudicializacdo das demandas, como o divércio extrajudicial
e o inventdrio extrajudicial, fundamentadas na conveniéncia e na
necessidade de se atribuirem prerrogativas judiciais as serventias
extrajudiciais em busca de efetividade e reducdo de custos.

Outro argumento pela criacdo dessas vias extrajudiciais é a
necessidade de amenizar a quantidade de demandas perante o Poder
Judiciario, destaca Ricardo Dip, no prefacio da obra de Leonardo
Brandelli (2016, p. 10) intitulada “Usucapido Administrativa: de acordo
com o novo cddigo de processo civil”:
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Pese embora o relevo juridico da usucapio, sobretudo
avista de seu carater de clave derradeira para o status
de dominio - ndo passemos ao largo de que a fungéo
social da propriedade estd firmada em demarcar o
que é de um e o que é de outro -, ndo se conta entre
seus requisitos classicos a jurisdicionalidade. Deve
pensar-se aqui em algo parecido com a irrelevancia
(oumesmo inconveniéncia) da judiciaridade nos casos
da in iure cessio e dos processos fingidos (concluidos
com a confessio in iure e a confessio in iudicio).

A usucapido extrajudicial pode ser definida como “apenas uma
forma de se reconhecer a aquisi¢do da propriedade com base em
algum tipo de usucapido ja existente em nosso ordenamento juridico”
(COUTO, 2019, p. 117).

Sua principal fungio sera concretizar um direito material
previsto em lei, sem a necessidade de um processo judicial, ocorrendo,
pelo menos em tese, de forma mais célere e econdémica.

Uma das primeiras questdes enfrentadas pela doutrina consistiu
em definir a natureza juridica desse procedimento previsto no artigo
216-A da Lei de Registros Publicos (BRANDELLI, 2016, p. 23).

Para responder a esse questionamento, deve ser feita a
diferenciacdo entre processo e procedimento, algo de extrema
importancia que afeta, inclusive, a competéncia constitucional de
legislar sobre cada um dos institutos (ANTUNES; SANTOS, 2016, p.
144).

Por exemplo, a Constituicdo da Republica de 1988 traz, em seu
art. 22, inciso I, a competéncia privativa da Unido para legislar sobre
direito processual, enquanto em seu art. 24, inciso XI, determina a
competéncia concorrente entre Unido, Estados e Distrito Federal para
legislarem sobre procedimentos em matéria processual.

Naslicoes de Humberto Theodoro Junior (2013, p. 64), aseparagao
dos conceitos é algo bastante debatido pela doutrina, que, por muitas
vezes, acaba elencando-os como sin6nimos, sob a perspectiva de
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ambos representarem um ato juridico de natureza complexa, o que,
todavia, nao merece prosperar.

Enquanto o procedimento corresponde a sequéncia ordenada
de atos destinados a obtencdo de determinado resultado juridico,
o processo representa modalidade qualificada de procedimento,
caracterizada pela incidéncia do contraditério, da participacao dos
sujeitos processuais e das demais garantias constitucionais inerentes
ao exercicio da fungdo jurisdicional.

Apresentam-se como adequados os conceitos decorrentes da
Teoria Geral do Direito, que elencam procedimento como um género,
representado por um conjunto de atos complexos, e processo como
uma espécie de procedimento, criado quando os atos procedimentais
observam e respeitam os limites do contraditério e da ampla defesa,
bem como as demais garantias processuais constitucionais (DIDIER
JUNIOR, 2016, p. 33).

Sob a 6tica desses conceitos, pode surgir uma nova duvida sobre
a natureza do instituto: a via extrajudicial da usucapido poderia ser
considerada um processo ou um procedimento administrativo? Em
outras palavras, essa via, alternativa ao processo judicial, representa
um conjunto de atos complexos que respeitam o contraditério e outras
garantias processuais?

Por se tratar de tema que sera aprofundado no ultimo capitulo
deste trabalho, cabe mencionar, desde ja, o acolhimento de forma
praticamente unanime que compreende a naturezajuridica doinstituto
como de procedimento administrativo (BOCZAR e ASSUMPCAO, 2018,
p. 73).

Importante destacaraposi¢cdo dealguns doutrinadores, taiscomo
Antonio Carlos de Aradjo Cintra, Ada Pellegrini Grinover e Candido
Rangel Dinamarco (2013, p. 309), que corroboram o entendimento
acima, ao considerarem o procedimento como um meio pelo qual se
desenvolve o processo, e que, em relacdo ao previsto no art. 216-A da
Lei de Registros Publicos, concordam sobre a sua inegavel natureza
administrativa, ja que (BRANDELLI, 2016, p. 23):
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Parece ndo haver voz alguma dissonante no
entendimento nacional no sentido de que a atividade
registral imobilidria tenha natureza administrativa,
de modo que, segundo esse entendimento reinante
em solo brasileiro, o processo de usucapido
extrajudicial é processo de natureza administrativa,
e ndo jurisdicional.

[...]

Trata-se o procedimento de usucapido extrajudicial
de um processo administrativo, conduzido por uma
autoridade administrativa, que o preside, analisa o
conjunto probatdrio, e, ao final, defere ou denega o
pedido feito.

A existéncia do procedimento extrajudicial ndo afeta diretamente
o processojudicial, por ndo se tratar de uma fase preliminar obrigatdria
ou preparatoéria da demanda, além de ndo prejudicar o acesso a justica,
ja que nao seria plausivel obrigar o individuo a ingressar com o pedido
administrativo (COUTO, 2019, p. 117):

A lei facultou ao usucapiente optar entre o
procedimento judicial e o extrajudicial.

[...]

Por mais que haja um movimento de desjudicializacao,
como tentativa de desafogar o Judiciario de
procedimentos em que nao hajalide, obrigar a parte
interessada no reconhecimento de sua propriedade, a
percorrer a via extrajudicial previamente nem sempre
trard um resultado util.

A facultatividade da via extrajudicial decorre diretamente do
principio dainafastabilidade da jurisdicdo, previsto no artigo 5°, XXXV,
da Constituicdo Federal, razao pela qual o interessado permanece livre
para optar diretamente pela tutela jurisdicional, independentemente
do prévio requerimento administrativo.
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Em sintese, a usucapido extrajudicial consiste em procedimento
administrativo destinado ao reconhecimento da aquisicdo origindria
da propriedade ou de outros direitos reais suscetiveis de usucapido,
desenvolvido perante o Registro de Imdveis, sem prejuizo da
possibilidade de utilizagdo da via judicial.

Nao se trata de modalidade auténoma de usucapido, mas
apenas de técnica procedimental destinada a instrumentalizar o
reconhecimento das espécies ja previstas no direito material (BOCZAR
e ASSUMPCAOQ, 2018, p. 75).

A consolidacdo da usucapido extrajudicial ao longo dos ultimos
anos demonstra que a desjudicializacdo do reconhecimento da
aquisicdo originaria da propriedade ndo representa mera alteragdo
procedimental, mas verdadeira redefinicdo da atuagdo dos servicos
registrais imobilidrios no sistema juridico brasileiro.

O Registro de Imoéveis deixa de exercer exclusivamente funcdes
relacionadas a publicidade e a eficicia dos direitos reais para
assumir papel ativo na qualificagio juridica de situagOes possessorias
complexas, sempre sob rigoroso controle de legalidade.

Essa ampliacdo funcional evidencia a necessidade de
examinar cuidadosamente os limites da atuacdo administrativa e
sua compatibilidade com as garantias constitucionais inerentes ao
reconhecimento da propriedade, aspecto que permeia toda a presente
obra.
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5.2 PRESENCA EM ORDENAMENTOS
JURIDICOS ESTRANGEIROS

A possibilidade de reconhecimento extrajudicial da usucapido
nao constitui inovacao exclusiva do direito brasileiro, uma vez
que diversos paises pertencentes a tradicio romano-germanica
desenvolveram mecanismos administrativos destinados ao
reconhecimento da aquisicio originaria da propriedade, ainda que
mediante solugoes procedimentais distintas.

No Brasil, o Cartério de Registro de Imdveis é a serventia
responsavel por processar a usucapido extrajudicial, que possui
extrema importancia na transferéncia da propriedade imobilidria.

O sistema brasileiro adota modelo registral constitutivo para a
transmissao inter vivos da propriedade imobiliaria, exigindo o registro
do titulo translativo perante o Registro de Imdveis, nos termos do
artigo 1.245 do Cédigo Civil.

Aqui, ao contrario de paises como Franga e Itdlia, por exemplo,
o simples contrato € insuficiente para a transferéncia da propriedade
imovel, gerando apenas direitos e obrigacdes para as partes envolvidas.

Ou seja, enquanto ndo ocorrer o registro do titulo perante a
serventia extrajudicial competente, a propriedade permanecera como
de titularidade do proprietario registral, mesmo que ja tenha alienado
a propriedade para terceiro por meio de contrato, como leciona Flavio
Tartuce (2026, p. 224):

Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o
alienante continua a ser havido como dono do imével
(art. 1.245, § 10, do CC). Além disso, enquanto nao se
promover, por meio de acdo propria, a decretagio de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento,
o adquirente continua a ser havido como dono do
imével, o que é a consagracédo da teoria da aparéncia
(art. 1.245, § 20, do CC).
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Com a criacdo da usucapido extrajudicial, o Cartério de Registro
de Imdveis passou a ter ainda mais relevancia pratica, exercendo uma
funcao atipica, podendo declarar o dominio em virtude de um direito
material consubstanciado no exercicio da posse: a usucapiao.

No direito peruano, por exemplo, essa prerrogativa ja era
concedida a uma serventia extrajudicial, desde a publicacdo da Lei
27.157, em 20 de julho de 1999, que possibilitou a concretizacio da
usucapido pela via notarial, como demonstra Oswaldo Arias Montoya
(2008).

A principal diferenca dessa modalidade de usucapido
administrativa em comparacdo com a criada no direito brasileiro é
que, no Brasil, a ata notarial possui apenas valor probatério, devendo
ser analisada, apds sua lavratura perante o Tabelionato de Notas, pelo
Cartério de Registro de Imdveis, enquanto no Peru o procedimento é
feito apenas pela via notarial, adotando as regras processuais gerais de
forma supletiva (MONTOYA, 2008).

No Peru, inclusive, desde a edigdo danorma que criou a usucapiao
extrajudicial, autores argumentam sobre sua inconstitucionalidade,
ao entender que o notdrio estaria exercendo um ato que foge de suas
prerrogativas (MONTOYA, 2008).

Outro pais que regula uma espécie de usucapido extrajudicial é
Portugal, por meio do instituto denominado “justificacdo de direitos”,
criado para solucionar o problema decorrente da falta de titulos
registraveis pelos cidadaos portugueses, que ja exerciam os poderes
inerentes a propriedade (BRANDELLI, 2016, p. 21).

No caso portugués, esse tramite administrativo, assim como no
direito peruano, pode ser realizado apenas perante o notario, por meio
da denominada “justificacdo de posse”, conforme dispde o Cdodigo do
Notariado do Diploma Portugués (1995):

Artigo 89.°: Justificacdo para estabelecimento do trato
sucessivo no registo predial

1- Ajustificagdo, para os efeitos don.’ 1 do artigo 116.°
do Cdédigo do Registo Predial, consiste na declaragao,
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feita pelo interessado, em que este se afirme, com
exclusdo de outrem, titular do direito que se arroga,
especificando a causa da sua aquisicao e referindo
as razdes que o impossibilitam de a comprovar pelos
meios normais.

2 - Quando for alegada a usucapido baseada em posse
nao titulada, devem mencionar-se expressamente
as circunstincias de facto que determinam o inicio
da posse, bem como as que consubstanciam e
caracterizam a posse geradora da usucapido.

No entanto, no exemplo portugués, em semelhanca com
o adotado no Brasil, a usucapido poderd ser processada nas
conservatorias prediais, figuras que se assemelham aos Cartdrios de
Registro de Iméveis, cabendo ao interessado escolher qual via ira
utilizar.

Conforme defendido por Brandelli, melhor solucdo parece a
adotada no Brasil, ja que, permitir o reconhecimento da propriedade
em virtude da usucapido apenas por um fato atestado no Tabelionato
de Notas seria algo bastante precario, levando em consideracao o
direito de propriedade, ou seja (BRANDELLI, 2016, p. 21 - 22):

Tanto no exemplo do Peru quando no de Portugal, hd
a possibilidade de que a usucapido seja reconhecida
extrajudicialmente pela via notarial, o que, como
vimos acima, néo é o tecnicamente mais adequado.
Melhor € a solucdo adotada em nosso ordenamento
juridico, que também foi reconhecida no ordenamento
juridico portugués no Decreto-Lein. 273/2001, qual
seja a de que o procedimento de reconhecimento
da aquisicdo de um direito real imobilidrio pela
usucapido tenha trdmite no Registro Imobilidrio.

Certo é que, assim como no exemplo peruano, por envolver um
direito de tamanha importancia, o direito de propriedade, torna-se
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imprescindivel um questionamento sobre a constitucionalidade do
procedimento extrajudicial da usucapido, conforme serd realizado
adiante (MONTOYA, 2008).

A comparagao entre os diferentes modelos evidencia que a
desjudicializacdo do reconhecimento da usucapido ndo constitui
experiéncia isolada, mas tendéncia observada em diversos sistemas
juridicos contemporaneos.

Ao mesmo tempo, revela que cada ordenamento procurou
compatibilizar a simplificacdo procedimental com mecanismos
destinados a protegdo do direito de propriedade e a preservagao da
seguranca juridica.

Cabe ressaltar que a simples existéncia de procedimentos
extrajudiciais semelhantes em diferentes paises ndo autoriza a
transposi¢do automatica de solu¢des normativas entre ordenamentos.

5.3 TRAJETORIA HISTORICA DO PROCEDIMENTO
EXTRAJUDICIAL DA USUCAPIAO NO BRASIL

5.3.1 O CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015
E A CONSOLIDAGAO DA VIA ADMINISTRATIVA
PARA O RECONHECIMENTO DA USUCAPIAO

Quando o Cédigo de Processo Civil de 2015 acrescentou o art.
216-A na Lei de Registros Publicos, muitos operadores do Direito
celebraram a criagdo de um novo procedimento extrajudicial de
usucapido, que possibilitaria o reconhecimento da propriedade de
forma mais célere e menos custosa.

Isso também poderia, a0 menos em tese, ampliar o acesso de
diversosindividuos a efetiva titularidade do dominio, ja que a usucapido
se apresenta como instrumento de regularizacdo imobilidria (FARIAS;
ROSENVALD, 2019, p. 481):

Todavia, em carater alternativo ao devido processo
legal, o CPC/15 introduziu no ordenamento juridico o
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modelo da usucapido extrajudicial, em procedimento
afeto ao registro imobilidrio. [...]

Esse novo caminho para a aquisi¢do originaria da
propriedade, desjudicializado e célere, evidencia a
preocupagdo do ordenamento juridico ndo apenas
com a garantia do direito do proprietario de excluir os
nao proprietarios do conteiido minimo do dominio,
como, e mais importante, permitir que a enorme
coletividade de nio proprietarios néo seja excluida
do acesso a titularidade.

No entanto, a referéncia dos autores via extrajudicial deve ser
compreendida como alternativa a jurisdicdo estatal, e ndo como
afastamento das garantias constitucionais aplicaveis ao procedimento
administrativo, principalmente o devido processo legal.

Também é importante ressaltar que, diversamente do que foi
mencionado na citagdo anterior, a figura da usucapido extrajudicial
enquanto via administrativa para efetivacdo da usucapido nao foi
introduzida no ordenamento juridico pétrio em 2015.

A grande novidade do artigo 216-A consistiu em instituir, pela
primeira vez em carater geral, um procedimento extrajudicial de
reconhecimento da usucapido imobilidria perante o Registro de
Iméveis, aplicavel, em tese, as diversas modalidades previstas no
direito material.

Realizando um breve recorte histdrico e utilizando como ponto
de partida o Codigo de Processo Civil de 1973, que regulamentava
o processo judicial da usucapido, temos que o procedimento
extrajudicial, ainda que timidamente, foi introduzido no ordenamento
juridico brasileiro bem antes de 2015.

Em 10 de dezembro de 1981 foi editada a Lei n° 6.969, que trazia
em seu texto, dentre outros assuntos, disposicdes sobre a aquisi¢do
de dareas rurais pela usucapido especial, que a época tinha requisitos
bastante similares aos atuais, com excecao do limite da area usucapida,
que deveria ser ndo excedente a vinte e cinco hectares.
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No art. 4°, §2°, da referida lei, foi reconhecida a possibilidade
do reconhecimento da usucapiao especial pela via administrativa,
quando a 4rea fosse constituida pelas denominadas terras devolutas:
“No caso de terras devolutas, em geral, a usucapido especial podera ser
reconhecida administrativamente, com a consequente expedicao do
titulo definitivo de dominio, para transcri¢do no Registro de Imdveis”
(BRASIL, 1981).

A mesma lei, no entanto, ndo regulamentou o procedimento
administrativo admitido por ela, concedendo, ao Poder Executivo,
o prazo de noventa dias, contados da publicagdo, para, por meio
de decreto, estabelecer o procedimento extrajudicial da usucapido
especial (art. 40, da Lei no 6.969 de 1981).

Isso ocorreu logo no ano seguinte, em 1982, com o Decreto n°
87.620, que regulamentou o tramite procedimental administrativo
para reconhecimento da usucapido, que deveria ser requerido pelo
interessado perante o dérgao fundidrio da Unido, do Estado ou do
Territério, que tivesse jurisdicao sobre o imédvel.

Dentre os varios requisitos previstos no Decreto, estavam a
necessidade de individualizacdo do imével, comprovacgio de todos os
requisitos da usucapido especial, de maneira pormenorizada, além de
pedido expresso do reconhecimento administrativo da usucapiao.

Deacordocom Rafael Ferreira (2013, p. 36), esse procedimento era
reservado as terras devolutas, ou seja, terras publicas sem destinacdo
dada pelo Poder Publico, que jamais integraram o patrimoénio de um
particular, mesmo que esse, porventura, estivesse exercendo a posse
ao longo dos anos, de maneira irregular.

Aproximadamente sete anos apds o reconhecimento da
possibilidade do procedimento extrajudicial da usucapido pelo
ordenamento juridico, foi promulgada a Constituicao da Republica de
1988, trazendo a vedacdo expressa de usucapido sobre bens publicos
e, consequentemente, tornando indcuo o procedimento extrajudicial
criado, que entrou no esquecimento de varios doutrinadores
(ANTUNES; SANTOS, 2016, p. 137).
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Ainda em periodo anterior ao Cdédigo de Processo Civil de
2015, o legislador patrio criou, novamente, uma modalidade de
reconhecimento da usucapido pela via administrativa, com a edigdo
da Lein® 11.977, de 7 de julho de 2009.

Essa lei regulamenta um importante programa social,
denominado “Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV”, incentivo
do Poder Publico para a aquisi¢do e reforma de propriedades.

A Lei n° 11.977, de 2009, também tinha como escopo a
implementacdo de politicas que viabilizassem a regularizacao
fundiaria, criando também, na opinido de grande parte da doutrina,
como Couto (2019, p. 86) e Boczar e Assumpcao (2018, p. 77), em seu
art. 60, uma nova espécie de usucapidao administrativa, trazendo em
seu texto que:

Art. 60 Sem prejuizo dos direitos decorrentes da
posse exercida anteriormente, o detentor do titulo
de legitimacdo de posse, apds 5 (cinco) anos de
seu registro, podera requerer ao oficial de registro
de imdveis a conversdao desse titulo em registro
de propriedade, tendo em vista sua aquisicao por
usucapido, nos termos do art. 183 da Constituicao
Federal.

Essa modalidade procedimental de efetivacao da usucapido era
denominada usucapido administrativa pois se originava de um ato da
Administracdo Publica, ao conceder titulos de legitimacdo de posse
para ocupantes irregulares, que, ap6s decorrido o prazo previsto na
lei, poderiam requerer a aquisicdo da propriedade (COUTO, 2019, p.
86).

Porém, esse novo procedimento ndo causou grande impacto no
que diz respeito ao instituto da usucapido, ja que se reservava a casos
extremamente especificos, ndo abarcando as varias modalidades
de usucapido previstas em nosso ordenamento juridico (BOCZAR,;
ASSUMPCAO, 2018, p. 77):
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Quanto a usucapido, ja havia a previsao de modalidade
administrativa, na Lei no 11.977/2009. No entanto,
tratava-se de uma hipdtese timida e restrita, que
somente permitia o reconhecimento pela via
administrativa da usucapido que se tratasse de
regularizagio fundidria de interesse social na qual
havia titulo de legitimacédo de posse concedido pelo
Poder Publico.

Posteriormente, tais disposi¢oes foram revogadas pela Lei n°
13.465/2017, que reorganizou o regime da regularizacdao fundidria
urbana e passou a disciplinar institutos como a legitimacao de posse e
sua conversdao em propriedade.

Com isso, a experiéncia da Lei n° 11.977/2009 permaneceu
relevante sobretudo como antecedente histérico da atual sistemdtica
de regularizacdo dominial administrativa.

Percebe-se, portanto, que o Cédigo de Processo Civil de 2015 nao
inauguroutoda e qualquer forma administrativa de reconhecimento da
usucapido no Brasil. Seu mérito foi mais amplo e estrutural: ao inserir
o artigo 216-A na Lei de Registros Publicos, criou um procedimento
extrajudicial de aplicagdo geral, processado diretamente perante
o Registro de Imdveis, sem prejuizo da via jurisdicional e mediante
requerimento do interessado representado por advogado.

Ou seja, o procedimento criado ndo se limitou a alguma
modalidade especifica de usucapido, passando a admitir o seu
reconhecimento pela serventia extrajudicial de maneira ampla,
abarcando, pelo menos em tese, todas as espécies de usucapido,
trazendo em seu texto a seguinte redacao:

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

O texto foi considerado inovador e revoluciondrio, apontando
para uma nova forma de concretizacao do instituto, mais célere e
econdmica, em contraste com 0 moroso e custoso procedimento
judicial (BRANDELLI, 2016, p. 14).

A regulamentacao posterior, especialmente pelo Provimento n°
65/2017 do Conselho Nacional de Justica e, mais recentemente, pelo
Cddigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica, Foro
Extrajudicial instituido pelo Provimento CNJ n°® 149/2023, reforcou a
centralidade do procedimento e consolidou sua importancia pratica
no sistema registral brasileiro.

Assim, o Codigo de Processo Civil de 2015 deve ser compreendido
como verdadeiro marco na trajetéria histédrica da usucapido
extrajudicial brasileira, mas ndo por ter criado a primeira experiéncia
administrativa sobre o tema, mas por ter instituido um procedimento
geral, autonomo e diretamente vinculado ao Registro de Iméveis,
inserindo definitivamente a usucapido no movimento contemporaneo
de desjudicializacao.

5.3.2 ALEI N° 13.465, DE 2017

Pouco tempo apés a introducdo do artigo 216-A na Lei de
Registros Publicos, o procedimento extrajudicial da usucapido sofreu
alteragOes substanciais promovidas pela Lei n° 13.465, de 11 de julho
de 2017.

Essa lei representa uma conversdo da Medida Proviséria n° 759,
de 2016, possuindo como escopo principal a regularizagdo fundidria,
em areas urbanas e rurais, bem como a liquidacdo de créditos
relacionados aos assentados da reforma agraria.

Além de modificar diversos dispositivos legais contidos em
outras leis, como o Cédigo de Processo Civil e a Lei n° 11.977, de 2009,
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a Lei n° 13.465 também promoveu alteracdes relevantes no Cddigo
Civil, entre elas a positivacdo do direito real de laje, incluido no rol do
artigo 1.225 e disciplinado nos artigos 1.510-A a 1.510-E.

Versando sobre temas de extrema importancia, essa inovadora
lei sofreu alguns questionamentos acerca de sua constitucionalidade,
em aspectos formais e materiais, por meio de Acbes Diretas de
Inconstitucionalidade, que ndo lograram sucesso.

O referido instrumento normativo impactou, inicialmente, na
trajetoria histérica do procedimento extrajudicial de usucapido, ao
revogar o regime anterior de regularizagdo fundiaria urbana previsto
na Lei n° 11.977/2009, inclusive a disciplina relativa a conversio da
legitimacdo de posse em propriedade.

No entanto, o procedimento nao foi completamente extinto,
passando apenas a ser regulado, com algumas modificagoes, pela
propria Lei no 13.465, que trouxe em seu texto a mesma forma de
legitimacao da posse em decorréncia do tempo:

Art. 26. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do
exercicio da posse mansa e pacifica no tempo, aquele
em cujo favor for expedido titulo de legitimagdo
de posse, decorrido o prazo de cinco anos de seu
registro, terd a conversio automatica dele em titulo
de propriedade, desde que atendidos os termos e
as condicbes do art. 183 da Constituicdo Federal ,
independentemente de prévia provocagio ou pratica
de ato registral.

§ 1° Nos casos ndo contemplados pelo art. 183 da
Constituigdo Federal, o titulo de legitimagdo de posse
podera ser convertido em titulo de propriedade,
desde que satisfeitos os requisitos de usucapido
estabelecidos nalegislagdo em vigor, a requerimento
do interessado, perante o registro de imoéveis
competente.

§ 2° A legitimacdo de posse, apds convertida em
propriedade, constitui forma originaria de aquisicéo
de direito real, de modo que a unidade imobiliaria
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com destinacdo urbana regularizada restard livre e
desembaracada de quaisquer O6nus, direitos reais,
gravames ou inscri¢cdes, eventualmente existentes
em sua matricula de origem, exceto quando disserem
respeito ao préprio beneficiario.

Torna-se correto afirmar que a Lei n° 13.465 é, atualmente,
responsavel por regulamentar o que, por muitos, é considerada uma
espécie de usucapiao administrativa, distinta da prevista no art. 216-A,
da Lei de Registros Publicos (COUTO, 2019, p. 86-87).

A afirmacgdo, contudo, deve ser compreendida com cautela, pois
o instituto se insere no regime juridico da regularizacdo fundiaria
urbana e depende da prévia expedicdao de titulo de legitimacao de
posse, tratando-se de fendmeno distinto do procedimento geral de
usucapido extrajudicial previsto no artigo 216-A da Lei de Registros
Publicos.

O impacto mais significativo da Lei n° 13.465/2017 sobre a
usucapido extrajudicial ocorreu nas alteragdes promovidas no
procedimento registral instituido pelo Cédigo de Processo Civil de
2015.

A modificacdo mais relevante diz respeito a interpretacao do
siléncio dos titulares de direitos sobre o imdvel usucapiendo e sobre
os imoéveis confinantes apds a notificacdo realizada no ambito do
procedimento.

Na redagdo original do artigo 216-A, a auséncia de manifestagdo
desses interessados era interpretada como discordéncia tacita, o que
impedia o prosseguimento do procedimento extrajudicial e remetia o
interessado a via judicial.

Essa solucdo foi duramente criticada por parte da doutrina, pois
tornava excessivamente fragil a efetividade do procedimento: bastava
a inércia do titular notificado para inviabilizar o reconhecimento
administrativo da usucapido.

A Lei n° 13.465/2017 inverteu essa légica, ao conferir nova
redacao ao §2° do artigo 216-A da Lei de Registros Publicos, dispondo
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que a auséncia de manifestacdo do titular de direito registrado ou
averbado na matricula do imével usucapiendo, ou na matricula dos
imoveis confinantes, passa a ser interpretada como concordancia
tacita com o pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido.

Para muitos, essa modificacao legislativa foi o que tornou viavel
o procedimento extrajudicial da usucapido, j4 que a presuncdo da
discordancia apds o siléncio seria considerada um verdadeiro entrave
para o procedimento (BOCZAR; ASSUMPCAOQ, 2018, p. 144-145):

Nesse ponto, a Lei n® 13.465/17 alterou o artigo 216-A,
da LRP, passando a interpretar como concordancia a
falta de manifestagdo do titular do direito registrado
ou averbado na matricula do imével usucapiendo
ou do imével confrontante, apds notificacido pelo
registrador de iméveis. Na redagdo original, a inércia
dessas pessoas fazia presumir sua discordancia,
impedindo o prosseguimento da usucapido na via
administrativa, sendo necessaria sua remessa ao
poder judiciario.

Todavia, justamente por conferir ao siléncio efeitos juridicos
relevantes em matéria envolvendo aquisi¢ao originaria da propriedade,
a modificacdo legislativa passou a suscitar questionamentos
constitucionais de grande importancia.

A questdo central que sera analisada adiante consiste em saber
se é compativel com a Constituicdo Federal presumir concordéancia
tdcita de titulares de direitos reais a partir da auséncia de manifestagao
em procedimento administrativo, sobretudo quando a notificagdo
pode ocorrer por edital.

Além dessa modificagdo, a Lei n° 13.465 trouxe também algumas
outras regras procedimentais importantes, que serdo analisadas em
conjunto com as demais, no proximo capitulo.

A Lei n° 13.465/2017 ocupa posicio decisiva na trajetéria da
usucapido extrajudicial brasileira, ja que reorganizou a regularizacao
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fundidria urbana e disciplinou a conversido da legitimagdo de posse
em propriedade, além de alterar substancialmente o procedimento
previsto no artigo 216-A da Lei de Registros Publicos, especialmente
ao modificar o regime juridico do siléncio dos interessados.

Essa alteracdo aumentou a funcionalidade do procedimento
extrajudicial, mas também deslocou o debate para um plano mais
sensivel: a necessidade de compatibilizar eficiéncia registral,
celeridade procedimental e desjudicializacio com a protecdo
constitucional da propriedade, do contraditério, da ampla defesa e do
devido processo legal.

5.3.3 DO PROVIMENTO N° 65/2017 AO CODIGO
NACIONAL DE NORMAS DO CNJ

Nao foram apenas leis ordindrias, como o Cédigo de Processo
Civil de 2015, que impactaram a trajetéria histérica do procedimento
extrajudicial da usucapiao.

O procedimento foi inicialmente regulamentado, em ambito
nacional, pelo Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017,
da Corregedoria Nacional de Justica, diretrizes posteriormente
incorporadas ao Cédigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional
de Justica — Foro Extrajudicial, instituido pelo Provimento CNJ n°
149/2023, que atualmente concentra a disciplina normativa nacional
aplicavel aos servigos notariais e registrais.

O Conselho Nacional de Justica é um 6rgdo pertencente ao
Poder Judiciario, criado com a Emenda Constitucional n° 45, de 2004,
composto, em sua maioria, por magistrados, além de advogados,
membros do Ministério Publico, dentre outros.

José Afonso da Silva (2016, p. 574) destaca que o 6rgdo integra
a estrutura do Poder Judiciario e exerce controle da atuacdo
administrativa e financeira desse Poder, bem como fiscalizacdo do
cumprimento dos deveres funcionais dos magistrados.
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Apesar de nio pertencerem ao Poder Judicidrio, os Cartérios
de Registro de Imdveis, ao executarem os atos delegados pelo Poder
Publico, sdo por ele fiscalizados e regulados, tendo em vista que, nos
dizeres de Mdrio Antdnio Silveira (2007, p. 1-2):

[...] o constituinte, nos termos do artigo 236 da
Constituicdo Federal, viabilizou que os servicos
registrarios fossem delegados ao particular, sem
transferir-lhe o poder estatal de tais servicos, mas,
sim, delegando a executoriedade dos atos de registro.
No entanto, o Estado reserva para si a fiscalizacdo
dos servigos de registro imobiliario, por intermédio
do Poder Judiciario, que emite normas funcionais,
regula e estrutura administrativamente as unidades
de registro, de forma que a sociedade continue a ser
atendida conforme suas necessidades, como se o
proéprio Estado diretamente prestasse a atividade.

O Provimento n° 65/2017 deve ser compreendido como ato
normativo administrativo da Corregedoria Nacional de Justica,
destinado a uniformizar diretrizes para a pratica da usucapido
extrajudicial nos servigos notariais e de registro de iméveis.

O oficial registrador, ao processar o pedido extrajudicial
da usucapido, estard submetido a diversas normas impostas pelo
legislador, além de valores néo positivados em lei, obedecendo a uma
ordem de hierarquia no exercicio de sua funcao, em relacio ao Estado
e a sociedade, como analisa Silveira (2007, p. 3):

Releva-se que, na funcdo registraria, o oficial
registrador submete-se a hierarquia de valores, ndo
s6 aqueles frutos das regras positivas de direito, como
aos relativos a dignidade humana. O oficial registrador
posiciona-se no ponto de confluéncia entre relagoes
de horizontalidade, com a sociedade em que exerce
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sua funcio registraria e, de verticalidade, com o
Estado, que lhe outorgou a delegacdo.

Dessa forma, o Provimento n° 65 ndo devera se sobrepor as
regras criadas pelo Poder Legislativo, mas sim auxiliar os Cartérios
de Registro de Imdveis na aplicacdo dessas leis, de forma mais
pormenorizada, gerando uma maior seguranca juridica para todos os
envolvidos, fazendo parte de um conjunto de instrumentos normativos
que compdem o Direito Registral (LOUREIRO, 2014, p. 28-29).

Como o aprofundamento das regras contidas nesse provimento
serd feito em conjunto com as demais no préoximo capitulo, cabe
ressaltar aqui apenas algumas diretrizes que ndo eram previstas no
art. 216-A, da Lei de Registros Publicos.

Entre os pontos relevantes disciplinados pelo Provimento n°
65/2017 estao a exigéncia de indicacao da modalidade de usucapido
pretendida, a necessidade de demonstracao da origem e continuidade
da posse, a disciplina da ata notarial, o tratamento dos emolumentos,
a dispensa de comprovacdo do pagamento do ITBI e a orientacdo de
que a existéncia de 6nus reais ou gravames na matricula nao impede,
por si s6, o reconhecimento da usucapido. (CONSELHO NACIONAL DE
JUSTICA, 2017).

Certo é que o Provimento n° 65, do Conselho Nacional de
Justica desempenhou papel relevante ao reduzir incertezas praticas
enfrentadas pelos registradores, advogados e interessados nos
primeiros anos de aplicacdo do artigo 216-A (BOCZAR e ASSUMPCAO,
2018, p. 116):

Com o Provimento 65/CNJ se tornou muito mais féacil
concretizar a lei, de forma que o cidaddo consiga
registrar a propriedade, com todas as consequéncias
legais e praticas, evitando transmissdes a margem do
registro, garantindo a segurancga juridica, valorizando
o0 seu patrimonio e tendo acesso a crédito bancario
em condi¢les especiais.
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A evolucdo normativa da usucapido extrajudicial nao se
encerrou com a edi¢cdo do Provimento n° 65/2017. Em 30 de agosto de
2023, a Corregedoria Nacional de Justica editou o Provimento n° 149,
instituindo o Cédigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de
Justica - Foro Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-Extra).

O diploma visou reunir, sistematizar e consolidar, em um dnico
corpo normativo, os diversos atos administrativos anteriormente
editados para disciplinar os servigcos notariais e registrais em ambito
nacional.

Conforme expressamente consignado em sua Exposi¢cdo de
Motivos, a principal finalidade do novo Cédigo Nacional de Normas
consistiu em eliminar a dispersao normativa existente, que dificultava
a consulta pelos usuarios e comprometia a seguranca juridica
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2023, p. 4):

Trata-se de consolidacéo de todos os atos normativos
do Corregedor Nacional de Justica, relativamente aos
servicos notariais e registrais. O objetivo é eliminar
a dispersdo normativa atual, que, além de dificultar
consultas pelos usudrios, é potencialmente nociva a
seguranca juridica, seja pela falta de sistematicidade,
seja por dificultar a identificacdo de revogacdes
tacitas, de uma norma por outra.

Se o Codigo de Processo Civil de 2015 introduziu o procedimento
no ordenamento juridico, a Lei n° 13.465/2017 removeu um dos
principais obstaculos a sua efetividade, e o Provimento n° 65/2017
estabeleceu os primeiros parametros administrativos para sua
operacionalizacdo, o Provimento n° 149/2023 conferiu unidade e
estabilidade ao regime juridico administrativo aplicavel aos servigos
registrais.

Trata-se, portanto, da etapa mais recente da evolu¢ao normativa
da usucapido extrajudicial, consolidando a experiéncia acumulada
desde a criagdo do instituto e oferecendo aos registradores, advogados
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e jurisdicionados um sistema normativo nacional mais coerente,
acessivel e uniforme.
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6 O PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL DA USUCAPIAO

O procedimento extrajudicial da usucapido devera respeitar um
tramite criado e aperfeicoado por diversos instrumentos normativos,
obedecendo a requisitos especificos, para que todos os envolvidos
tenham a seguranca juridica necessaria em um procedimento que
envolve direitos de extrema importancia, com natureza constitucional,
como o direito de propriedade.

Este capitulo ird se dedicar ao estudo aprofundado do tramite
procedimental e dos requisitos necessarios para o reconhecimento
do pedido de usucapido realizado perante o Cartério de Registro de
Imoveis.

Especial atengdo serd conferida a ata notarial, cuja lavratura
constitui etapa preparatéria indispensavel ao procedimento
extrajudicial; ao regime juridico das anuéncias dos titulares de direitos
reais e dos confrontantes; bem como as regras relativas as notificacoes
e a formacdo da presuncio de concordancia dos interessados, aspecto
que ocupa posicao central na disciplina legal atualmente vigente.

A andlise dessas etapas procedimentais, especialmente das
regras que disciplinam a manifestagdo, ou a auséncia de manifestagdo
dos titulares de direitos potencialmente afetados pelo pedido, revela-
se indispensavel para a investigagdo desenvolvida no final da obra, na
medida em que permitird examinar, sob perspectiva constitucional, a
compatibilidade do procedimento extrajudicial da usucapiao com as
garantias do devido processo legal, do contraditdério e da ampla defesa.

6.1 CABIMENTO

Apoés as modificacGes ocorridas com a Lei n° 13.465, de 2017,
o art. 216-A, da Lei de Registros Publicos, traz a possibilidade de
reconhecimento extrajudicial da usucapido, perante o Cartdrio de
Registro de Imoveis, nos seguintes termos:
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Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é
admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, que serd processado diretamente perante
o cartério do registro de imdveis da comarca em que
estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento
do interessado, representado por advogado, instruido
com: [...].

O dispositivo consagra verdadeira hipétese de jurisdigdo
voluntaria administrativa, conferindo ao Registro de Imoveis
competéncia para reconhecer, em carater originario, a aquisi¢do
da propriedade ou de outros direitos reais pela usucapido, desde
que observados os pressupostos legais e inexistente controvérsia
incompativel com a via administrativa.

Conforme ja exposto neste trabalho, o ordenamento juridico
ndo obriga o interessado a instaurar o procedimento extrajudicial da
usucapido, deixando claro se tratar de algo facultativo, ou seja, “sem
prejuizo da via jurisdicional” (art. 216-A, da Lei n® 6.015 de 1973).

Caberd ao requerente optar pela via judicial ou extrajudicial,
conforme demandar seu caso concreto, tendo assegurado o seu direito
constitucional de acesso a justica, previsto no art. 50, inc. XXXV, da
Constituicdo da Republica de 1988.

Pela leitura do caput do art. 216-A percebe-se que o legislador
nao discriminou as espécies de usucapido cabiveis no procedimento
extrajudicial, deixando claro, apenas, que o objeto do requerimento
de aquisicao devera ser um bem imovel.

A limitagcdo decorre ndo apenas da redagdo expressa do art.
216-A, mas também da propria competéncia do Registro de Iméveis,
6rgdo encarregado exclusivamente da publicidade, constituicio,
transmissao e aquisi¢ao dos direitos reais imobiliarios.

Dessa forma, a usucapifo de bens moveis, prevista no art. 1.260,
do Cédigo Civil, estard excluida do escopo de abrangéncia da via
extrajudicial de reconhecimento da usucapifo, que sera cabivel apenas
para os bens imdveis, definidos como (PEREIRA, 2012, p. 346-347):
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[...] sendo as coisas que ndo podem se transportar,
sem destruicdo, de um para outro lugar, calcada num
critério distintivo natural; ndo basta, entretanto, auma
nocéo perfeita. Afora o que, por natureza, é fixo como
a ‘terra quae in aeternum stat’, é pouco abrangente,
por deixar que fujam de seus termos outros bens a
que se liga o atributo a imobilidade, sob o aspecto
juridico, apesar de néo se lhes aplicar a férmula de
insuscetibilidade de transporte invulneravel.

Conforme exposto anteriormente, ndo somente a propriedade
podera ser adquirida por usucapido, mas também os demais direitos
reais a ela inerentes, como o usufruto e a serviddo, como também
defendem Elpidio Donizetti e Felipe Quintella (2016, p. 808).

Portanto, cabera o reconhecimento extrajudicial de usucapido
para os seguintes direitos reais, além da propriedade: servidao,
usufruto, uso, habitagdo, direito real de laje e direito de superficie, sem
prejuizo das situacdes residuais envolvendo enfiteuses anteriormente
constituidas.

Com excecdo da serviddo, os demais direitos reais deverao
respeitar 0s mesmos prazos e requisitos previstos para as demais
modalidades de usucapido da propriedade imdvel, como a ordindria,
extraordinaria etc.

J4 a serviddo, por uma escolha do legislador, possui um regime
diferenciado em relacdo a aquisicdo por usucapido, como estabelece o
art. 1.379 do CC/2002:

Art. 1.379. O exercicio incontestado e continuo de
uma serviddo aparente, por dez anos, nos termos
do art. 1.242, autoriza o interessado a registrd-la em
seu nome no Registro de Iméveis, valendo-lhe como
titulo a sentenca que julgar consumado a usucapido.
Paragrafo tnico. Se o possuidor néo tiver titulo, o
prazo da usucapido serd de vinte anos.
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Apesar desse regime diferenciado em relacdo a servidao ser
considerado, por muitos, como uma atecnia do legislador patrio, tera
esse direito real o maior prazo de exercicio da posse necessario para
a aquisicao do direito pela usucapiao, totalizando vinte anos (COUTO,
2019, p. 415).

Trata-se da Unica hipdtese em que o Codigo Civil estabelece
disciplina prépria para a aquisicdo originaria de direito real limitado
mediante usucapiao, afastando a aplicacdo dos prazos previstos para a
usucapido da propriedade.

Como o art. 216-A, da Lei de Registros Publicos, também nao
faz mencdo expressa as modalidades de usucapido previstas no
ordenamento juridico, a doutrina majoritaria entende ser possivel o
reconhecimento de qualquer tipo de usucapido pela via extrajudicial
(BOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 78):

O procedimento extrajudicial, previsto no art. 216-
A, da Lei no 6.015/73, pode ocorrer em qualquer
espécie de usucapido, desde que tenha como objeto
bens iméveis - uma vez que tramita no Registro de
Iméveis - e que ndo haja litigio. Se houver lide, o
reconhecimento, necessariamente, terd que ser pela
via judicial.

Com o escopo de abrangénciaamplo, sera cabivel, pelo menosem
tese, o reconhecimento da usucapido pelo procedimento extrajudicial
de todas as modalidades previstas em lei, além dos demais direitos
reais previstos de forma taxativa no Cédigo Civil de 2002 (SCAVONE
JUNIOR, 2016, p. 1.132).

Com isso, dependendo da modalidade aplicavel ao caso
concreto, variados serdo os requisitos, como a necessidade de justo
titulo, comprovacdo de tempo maior de posse e nio titularidade de
outra propriedade, comprovacao de abandono de lar pelo ex-conjuge
ou companheiro, dentre outros.
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Assim, verifica-se que o legislador atribuiu ampla abrangéncia
ao procedimento extrajudicial, permitindo sua utilizacdo para
praticamente todas as modalidades de usucapido imobilidria e para
outros direitos reais suscetiveis de aquisi¢do originaria pela posse
prolongada.

A efetiva admissibilidade do requerimento depende do
atendimento de diversos requisitos formais e materiais, cuja analise
passa a ser realizada nos topicos seguintes.

6.2 REQUISITOS

Oprocedimentoextrajudicialdausucapidoexigeopreenchimento
simultaneo de requisitos de natureza material e procedimental.

Os primeiros dizem respeito aos pressupostos proprios da
modalidade de usucapido invocada, como tempo de posse, justo titulo,
boa-fé ou demais condigOes previstas na legislacdo civil.

Os segundos decorrem da disciplina especifica estabelecida pelo
artigo 216-A da Lei de Registros Publicos e pelasnormas administrativas
editadas pelo Conselho Nacional de Justica, atualmente sistematizadas
no Cédigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica -
Foro Extrajudicial, instituido pelo Provimento CNJ n° 149/2023.

Entre esses requisitos destacam-se a competéncia territorial
do Registro de Imdveis, a representagdo obrigatéria por advogado
ou defensor publico, a apresentacdo da ata notarial, a instrugédo
documental do requerimento, a observancia das regras relativas as
notificagoes dos interessados e o cumprimento das demais exigéncias
registrais destinadas a assegurar a regularidade do procedimento
administrativo. Cada um desses requisitos sera analisado
individualmente nos tépicos seguintes.
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6.2.1 COMPETENCIA TERRITORIAL

O primeiro requisito presente no caput, do art. 216-A, da Lei de
Registros Publicos, diz respeito ao local em que devera ser processado
o pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido.

O pedido de reconhecimento da usucapido devera ser feito
perante o Oficial de Registro de Imoéveis que possua atribuicdo
territorial para processar o requerimento, ou seja, o Oficial da
circunscri¢do imobilidria de onde estd situado o imével objeto do
pedido (BRANDELLI, 2016, p. 63).

O requisito de competéncia respeita o principio da
territorialidade, aplicavel a atividade registral, que determina que os
registradores poderdo praticar os atos delegados pelo Poder Publico
apenas na circunscricdo geografica previamente determinada para os
bens ali localizados (LOUREIRO, 2014, p. 4).

A competénciaterritorial decorre do prépriomodelobrasileirode
registro imobiliario, estruturado segundo circunscri¢des previamente
definidas em lei, no qual cada Oficial de Registro de Imdveis exerce
suas atribuicoes exclusivamente em relacdo aos imoéveis matriculados
dentro dos limites geograficos de sua delegacdao, nao lhe sendo
permitido praticar atos registrais relativos a iméveis situados em outra
circunscricao.

Questao pratica relevante surge quando o imével abrange area
situada em mais de uma circunscricdo imobilidria, hipéteses nas
quais a doutrina propode solugdes especificas destinadas a preservar a
continuidade do registro e evitar decisoes contraditérias, devendo ser
observadas as regras estabelecidas pelo Codigo Nacional de Normas.

6.2.2 A IMPRESCINDIBILIDADE DE REPRESENTACAO
POR ADVOGADO OU DEFENSOR PUBLICO

O segundo requisito procedimental refere-se a representacao
obrigatéria do requerente por advogado ou defensor publico, exigéncia
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expressamente prevista no artigo 216-A da Lei de Registros Publicos e
reiterada pelos Provimentos do CNJ.

Embora a redacao origindria do artigo 216-A da Lei de Registros
Publicos faca referéncia ao advogado, a atuagdo do defensor publico
encontra-se igualmente assegurada, tanto em razdo do regime
constitucional da assisténcia juridica integral e gratuita (art. 5°
LXXIV, da Constituicao Federal) quanto da disciplina administrativa
atualmente consolidada pelo Cédigo Nacional de Normas (CONSELHO
NACIONAL DE JUSTICA, 2023):

Art. 401. O requerimento sera assinado por advogado
ou por defensor publico constituido pelo requerente
e instruido com os seguintes documentos:

§ 3° O documento oferecido em cépia podera, no
requerimento, ser declarado auténtico pelo advogado
ou pelo defensor publico, sob sua responsabilidade
pessoal, sendo dispensada a apresentacdo de cépias
autenticadas.

A exigéncia de representacdo técnica ndo decorre apenas da
complexidade documental do procedimento, pois o reconhecimento
extrajudicial da usucapido produz efeitos definitivos sobre situacdes
juridicas de elevada relevancia patrimonial, podendo culminar
na aquisicdo origindria da propriedade e na extingdo de direitos
anteriormente inscritos na matricula imobilidria.

Exatamente por isso, o legislador entendeu indispensavel que o
requerente fosse assistido por profissional habilitado, apto a orientar
a escolha da modalidade de usucapido, verificar o preenchimento
dos respectivos requisitos e assegurar a adequada instrucdo do
procedimento.

A usucapido extrajudicial envolve direitos de extrema
importancia, além de exigir varios documentos e elaboragdo de
requerimento técnico, o que justifica a imprescindibilidade da
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presenca do advogado ou do defensor publico, conforme defendem
Boczar e Assumpgao (2018, p. 79):

Com o conhecimento técnico e juridico do advogado,
o requerente podera tomar todas as providéncias
necessarias para comprovar o0s requisitos da
usucapido em questdo e, finalmente, ver declarada
a aquisicao da propriedade ou de outro direito real.
Além de facilitar o trabalho do Tabelido de Notas
e do Oficial de Registro de Iméveis, a presenca do
advogado garante ao requerente maior celeridade
e efetividade no procedimento pelo qual busca ter
declarada a usucapido.

Além disso, nos termos do art. 133 da Constituicdo da Republica
de 1988, o0 “advogado é indispensdvel a administracdo da justica, sendo
invioldvel por seus atos e manifestagdes no exercicio da profissao, nos
limites da lei” (BRASIL, 1988).

Nos casos de hipossuficiéncia econdémica, a atuacdo da
Defensoria Publica concretiza o direito fundamental de acesso a
justica em sua dimensao material, permitindo que a desjudicializacdo
ndo se transforme em obstdculo econdmico ao reconhecimento da
propriedade.

A participacdo obrigatéria desses profissionais no procedimento
extrajudicial representa importante mecanismo de protecdo tanto
do requerente quanto dos demais interessados, contribuindo para a
correta identificacdo da modalidade de usucapido aplicavel, para a
adequada formacao do conjunto probatdrio e para a reducao de vicios
capazes de comprometer a validade do procedimento administrativo.

6.2.3 REQUISITOS FORMAIS DO REQUERIMENTO

Além dos requisitos previstos no artigo 216-A da Lei de Registros
Publicos, o Provimento CNJ n° 149/2023 disciplina diversos requisitos
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formais que devem ser observados na elaboracdo do requerimento
de reconhecimento extrajudicial da usucapido, consolidando e
sistematizando as regras anteriormente previstas no Provimento n°
65/2017.

As exigéncias formais sdo (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA,
2023):

Art. 400. O requerimento de reconhecimento
extrajudicial da usucapido atendera, no que couber,
aos requisitos da peticdo inicial, estabelecidos pelo
art. 319 do Cddigo de Processo Civil (CPC), bem como
indicara:

I — a modalidade de usucapido requerida e sua base
legal ou constitucional;

IT — a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia
de edificagéo, de benfeitoria ou de qualquer acessdo
no imovel usucapiendo, com a referéncia as
respectivas datas de ocorréncia;

III — o nome e estado civil de todos os possuidores
anteriores cujo tempo de posse foi somado ao do
requerente para completar o periodo aquisitivo;

IV — o nimero da matricula ou a transcrigdo da area
em que se encontra inserido o imével usucapiendo
ou a informac@o de que ndo se encontra matriculado
ou transcrito; e

V — o valor atribuido ao imével usucapiendo.

O requerimento exerce funcdo delimitadora do procedimento
administrativo, pois define a modalidade de usucapido invocada, os
fatos constitutivos da aquisi¢do origindria, a extensdo objetiva do
pedido e os elementos que orientardo toda a atividade de qualificagdo
registral desenvolvida pelo oficial de Registro de Iméveis.

Aremissaoaosrequisitos da peti¢doinicial previstos no artigo 319
do Cddigo de Processo Civil evidencia a preocupacgao do legislador em
assegurar que o procedimento administrativo possua estrutura légica
semelhante a demandajudicial, permitindo adequada individualizagdo
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da pretensao, dos fundamentos juridicos e dos elementos probatérios
apresentados pelo requerente (BRANDELLI, 2016, p. 70).

Em casodeimpugnacdoapresentada por qualquer dostitularesde
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula
do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes, por
ente publico ou por terceiro interessado, o oficial tentara promover a
conciliacdo ou a mediagdo entre as partes interessadas, nos termos do
art. 415 do Provimento CNJ n°® 149/2023.

6.2.4 DOCUMENTOS QUE DEVEM
INSTRUIR O REQUERIMENTO

Alegislagdo exige a apresentagdo de um conjunto de documentos
destinados a demonstrar o preenchimento dos pressupostos materiais
da usucapido e a viabilizar a adequada qualificacdo registral do
pedido, tanto no artigo 216-A da Lei de Registros Publicos quanto no
Provimento CNJ n° 149/2023.

Os primeiros documentos elencados no art. 216-A, da Lei de
Registros Publicos, serdo estudados em tdpicos apartados neste
trabalho, devido ao papel de destaque que assumem no procedimento
da usucapido extrajudicial, quais sejam: a ata notarial atestando
o tempo de posse do requerente de seus eventuais antecessores e a
planta e memorial descritivo do imével, com assinatura dos titulares
de direitos sobre o0 imével, bem como dos confrontantes, manifestando
concordancia em relagdo ao pedido.

Além disso, também sdo exigidas como requisito essencial,
pelo inc. III, do art. 216-A, da Lei de Registros Publicos, as “certiddes
negativas dos distribuidores da comarca da situacao do imével e do
domicilio do requerente”.

O Provimento n° 65 do CNJ j4 tinha complementado essa
exigéncia, ao dispor que as certidoes deverdo indicar a auséncia de
acles que possam caracterizar oposicao a posse exercida no imoével,
ndo somente do requerente, mas de seu conjuge ou companheiro, se
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houver, do proprietario do imével e seu conjuge ou companheiro, se
houver, bem como dos demais sucessores, na hipdtese de sucessao
da posse. A regra foi mantida pelo Provimento n° 149 (CONSELHO
NACIONAL DE JUSTICA, 2023):

IV — certidOes negativas dos distribuidores da Justica
Estadual e da Justica Federal do local da situagao
do imédvel usucapiendo expedidas nos ultimos
30 dias, demonstrando a inexisténcia de acdes
que caracterizem oposicdo a posse do imdvel, em
nome das seguintes pessoas: a) do requerente e
respectivo conjuge ou companheiro, se houver; b)
do proprietario do imével usucapiendo e respectivo
conjuge ou companheiro, se houver; c) de todos
os demais possuidores e respectivos conjuges ou
companheiros, se houver, em caso de sucessao de
posse, que é somada a do requerente para completar
o periodo aquisitivo da usucapido;

Essas certidoes resguardam o direito de propriedade ou sobre
outros direitos reais dos antigos proprietarios do imdvel usucapiendo,
ao demonstrarem, pelo menos em tese, a auséncia de oposicao judicial
sobre a posse do requerente, como bem leciona Scavone Junior (2016,
p. 1.132):

Tal exigéncia se faz necessdria para prova da posse,
que em qualquer caso de usucapido deve ser mansa
e pacifica.

A posse deve ser mansa e pacifica em relacdo aos
titulares anteriores que, conhecendo a posse do
requerente, ndo questionaram a existéncia da
situacdo de fato durante todo o prazo.

Nesse sentido, o possuidor néo sofre oposicao pelo
titular atual do direito real, que deve assinar a planta
e pelos anteriores, em relagio ao exercicio de sua
posse, o que se prova pelas certidoes.
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As certidoes negativas ndo constituem prova absoluta da
inexisténcia de oposicdo ao exercicio da posse, mas representam
importante elemento de conviccdo para o oficial registrador,
permitindo verificar a inexisténcia de demandas judiciais conhecidas
que revelem resisténcia ao exercicio possessorio.

Seguindo a linha de exigéncia dos instrumentos normativos
reguladores da usucapido extrajudicial, surgem, como outros
requisitos do requerimento, documentos de suma importancia: o
justo titulo ou quaisquer outros documentos hdbeis de comprovar a
origem, continuidade, natureza e tempo da posse.

Dessa forma, mesmo nas modalidades de usucapido que
dispensam a existéncia de justo titulo, ainda assim o requerente devera
comprovar, por outros documentos, como os recibos de pagamento
das taxas e impostos incidentes sobre o imdvel, o exercicio de sua
posse continua e sem oposicio (SCAVONE JUNIOR, 2016, p. 1.133).

A respeito do justo titulo, Donizetti e Quintella (2016, p. 749)
explicam, de forma objetiva, o seu significado:

O justo titulo ha de ser sempre um fato juridico pelo
qual se considera possivel transmitir o dominio,
ainda que essa transmissdo nao se tenha efetivado,
e independentemente dos vicios da posse. Afinal,
o justo titulo refere-se apenas a causa da aquisigdo
(causa adquirendi possessionis), e ndo a qualidade da
posse adquirida.

Alguns exemplos mais comuns de documentos considerados
pela doutrina como justo titulo seriam o instrumento de doagdo,
legado, adjudicacdo, formal de partilha, escritura de compra e venda,
dentre outros (SCAVONE JUNIOR, 2016, p. 1.106).

Segundo Donizetti e Quintella (2016, p. 794), o justo titulo ser4d,
portanto, uma causa para que ocorra a transferéncia do dominio,
ainda que, embora detivesse a aparéncia de hdbil para transferir a
propriedade ou outros direitos reais, torne-se ilegitimo em decorréncia
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de algum vicio formal, ndo sendo suficiente para a transferéncia do
dominio (FARIAS; ROSENVALD, 2019, p. 449).

Cabe ressaltar que ndo é requisito para a constituicdo de um
justo titulo a formalidade do registro, sendo admissivel, por exemplo,
a promessa ou compromisso de compra e venda como documento
hébil para embasar o pedido de usucapido, conforme assentado na
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga:

Informativo n°260: [...] o compromisso de compra
e venda, ainda que desprovido de registro, é titulo
habil a embasar a ocorréncia de usucapido ordinaria.
(BRASIL, Superior Tribunal de Justiga,).
PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO. AUSENCIA
DE IMPUGNACAO DE TODOS OS FUNDAMENTOS
DO ACORDAO RECORRIDO. SUMULA N. 283/
STF. REAVALIACAO DO CONTRATO E DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS
N. 5E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. “Esta Corte Superior reconhece como justo titulo,
habil a demonstrar a posse, o instrumento particular
de compromisso de compra e venda, ainda que
desprovido de registro. A promessa de compra e
venda gera efeitos obrigacionais, ndo dependendo,
para sua eficdcia e validade, de ser formalizada em
instrumento publico” (AgInt no REsp 1325509/PE, Rel.
Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado
em 15/12/2016, DJe 06/02/2017).

[...] (AgInt no AREsp 202.871/MS, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA,
julgado em 03/04/2018, DJe 16/04/2018). (BRASIL,
Superior Tribunal de Justiga).

Cumpre observar que nenhum documento, isoladamente
considerado, é suficiente para demonstrar a posse ad usucapionem,
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que pressupoOe analise conjunta do acervo probatério apresentado
pelo requerente, cabendo ao oficial verificar se o conjunto documental
revela, com grau suficiente de convencimento, o exercicio continuo,
manso, pacifico e qualificado durante o periodo legalmente exigido.

Em relagdo aos demais documentos que podem ser utilizados, na
auséncia de justo titulo, a lei menciona a demonstragdo do pagamento
de taxas e impostos sobre o imdvel apenas de forma exemplificativa,
sendo cabiveis quaisquer documentos que possam comprovar o
exercicio da posse pelo lapso temporal exigido (SCAVONE JUNIOR,
2016, p. 1.106).

O Provimento n° 149 do CNJ elenca, em seu art. 4°, outros
documentos necessarios para a instru¢do do requerimento, nido
previstos no rol do art. 216-A, da Lei de Registros Publicos, quais sejam:

V — descrigdo georreferenciada nas hipdteses
previstas na Lein. 10.267, de 28 de agosto de 2001, e
nos decretos regulamentadores;

VI — instrumento de mandato, publico ou particular,
com poderes especiais, outorgado ao advogado pelo
requerente e por seu conjuge ou companheiro;

VII — declaracdo do requerente, do seu conjuge ou
companheiro que outorgue ao defensor publico a
capacidade postulatdria da usucapido;

VIII — certiddo dos érgaos municipais e/ou federais
que demonstre a natureza urbana ou rural do imével
usucapiendo, nos termos da Instrucdo Normativa
Incra n. 82/2015 e da Nota Técnica Incra/DF/DFC n.
2/2016, expedida até 30 dias antes do requerimento.

Todos os documentos mencionados acima visam garantir uma
maior seguranca juridica e celeridade ao procedimento, evitando que o
Cartorio de Registro de Iméveis tenha que notificar o requerente sobre
a auséncia de algum documento essencial para o reconhecimento da
usucapido extrajudicial.
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A robustez da instrugdo documental reduz a necessidade de
diligéncias complementares, confere maior seguranca juridica aos
terceiros potencialmenteatingidose contribui paraqueoprocedimento
administrativo alcance sua finalidade sem comprometer a protegdo
constitucional do direito de propriedade.

6.3 ATA NOTARIAL - FASE PREPARATORIA
DO PROCEDIMENTO

A palavra ata advém do latim acta, que € o plural de actum (que
significa “ato” ou “coisa feita”), instrumento utilizado na Roma Antiga
para relatar e arquivar os acontecimentos e decisdes do senado ou de
assembleias publicas (RODRIGUES e RIBEIRO, 2018, p. 31).

A ata notarial atestando o tempo de posse do requerente e
de eventuais antecessores é um documento indispensavel para o
requerimento da usucapido extrajudicial, exigido pelo inc. I, do art.
216-A, da Lei de Registros Publicos.

O Provimento n° 149, mais uma vez ratificando o Provimento
no 65 do CNJ, delineou melhor essa exigéncia, pormenorizando quais
fatos devem constar no teor dessa ata notarial, como extrai-se do art.
401, inc. I (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2023):

I — ata notarial com a qualificacdo, o enderego
eletrénico, o domicilio e a residéncia do requerente
e o respectivo conjuge ou companheiro, se houver, e
do titular do imével lancado na matricula objeto da
usucapido que ateste:

a) adescricdo do imdvel conforme consta na matricula
do registro em caso de bem individualizado ou a
descricdo da area em caso de néo individualizacéo,
devendo ainda constar as caracteristicas do imével,
tais como a existéncia de edificacdo, de benfeitoria
ou de qualquer acessdo no imdvel usucapiendo;

b) o tempo e as caracteristicas da posse do requerente
e de seus antecessores; c) a forma de aquisicdo da
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posse do imével usucapiendo pela parte requerente;
d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base
legal ou constitucional;

e) o numero de imdveis atingidos pela pretensdo
aquisitiva e a localizacdo: se estdo situados em uma
ou em mais circunscricées;

f) o valor do imével; e

g) outras informacGes que o tabelido de notas
considere necessarias a instrucdo do procedimento,
tais como depoimentos de testemunhas ou partes
confrontantes.

A ata notarial ndo tem por finalidade comprovar definitivamente
a ocorréncia da usucapido, mas fornecer ao registrador relevantes
elementos probatdrios acerca do exercicio da posse alegada, em
documento formal elaborado pelo notario.

Conforme destacam Luiz Roberto Ayoub, Caroline da Cunha
Muller e Isaque Brasil Maia (2009, p. 63), ela é um instrumento dotado
de fé publica que permite ao tabelido documentar, de maneira objetiva,
fatos por ele diretamente constatados, conferindo-lhes autenticidade
e constituindo relevante prova pré-constituida para utilizacdo em
procedimentos administrativos e judiciais.

A atividade notarial limita-se ao registro fiel da realidade
percebida pelo notdrio, vedando-se qualquer juizo subjetivo ou
valoracao pessoal acerca dos fatos narrados pelo requerente.

Brandelli (2016, p. 67) conceitua a ata notarial como um
instrumento publico em que o notdrio constata a existéncia de
situacGes faticas:

A atanotarial é o instrumento publico mediante o qual
o notdrio capta, por seus sentidos, uma determinada
situacdo, um determinado fato, e o translada para
seus livros de notas ou para outro documento. E
a apreensdo de um ato ou fato, pelo notario, e a
transcrigéo dessa percepcao em documento proéprio.
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J4 Boczar e Assumpcdo (2018, p. 81), ao utilizarem como base
o conceito previsto no Cddigo de Normas do Extrajudicial de Minas
Gerais, definem a ata notarial como:

A atanotarial é o instrumento dotado de fé puiblica e
de forca de prova pré-constituida, em que o tabelido,
seu substituto ou escrevente, a pedido de pessoa
interessada, constata, fielmente, os fatos, as coisas,
pessoas ou situagoes, para comprovar a sua existéncia
ou estado, defini¢do essa constante do art. 234 do
Codigo de Normas do Extrajudicial de Minas Gerais
(Provimento 260 da Corregedoria-Geral de Justica de
Minas Gerais) e que esta totalmente de acordo com
a previsao do CPC.

Utilizando os conceitos colacionados, pode-se definir a ata
notarial como um instrumento publico, dotado de fé publica, mediante
o qual o tabelido documenta fatos por ele percebidos diretamente ou
constatados a partir de elementos legitimamente apresentados pelo
interessado, conferindo-lhes autenticidade e for¢a probatéria para
futura utilizacdo em procedimentos administrativos ou judiciais.

A Lei n° 8.935, de 1994, responsavel por regular os servigos
notariais e de registro, traz, em seu art. 7°, inc. III, o reconhecimento
da competéncia exclusiva dos tabelides de notas para lavrar as atas
notariais.

A lavratura de uma ata notarial se apresenta como uma fase
preparatéria do procedimento extrajudicial de usucapido, por se
tratar de um documento imprescindivel, produzido fora do Cartdrio
de Registro de Imdveis, para a analise do elemento caracterizador do
direito envolvido: a posse (BOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 83).

Um aspecto relevante da doutrina recente consiste na critica
acerca da funcao desempenhada pela ata notarial no procedimento
extrajudicial de wusucapido, que deveria possuir natureza
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eminentemente probatdéria, como aponta Marcus Kikunaga (2019, p.
340).

Como sua funcdo é a documentagdo de fatos presentes
percebidos diretamente pelo tabelido, ndo seria tecnicamente
adequada para certificar fatos pretéritos, como a duragido da posse ou
a sua qualificacdo juridica (KIKUNAGA, 2019, p. 341).

Nesse sentido, tanto o Provimento n° 65/2017 quanto, atualmente,
o Cddigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica
(Provimento n° 149/2023), deixam expresso que a ata notarial nao
constitui reconhecimento da propriedade nem comprovagao definitiva
do preenchimento dos requisitos da usucapido, servindo apenas como
elemento de instrucdo do procedimento administrativo.

A atividade desempenhada pelo tabelido e pelo oficial de
Registro de Imoveis ndo se confunde. Enquanto o primeiro limita-se
a constatacdo e documentacido de fatos, o segundo exerce atividade
de qualificacdo juridica do pedido, analisando criticamente todo o
conjunto probatdrio apresentado e verificando o preenchimento dos
requisitos legais da modalidade de usucapido invocada.

O Provimento n° 65 do CNJ estabelece, em seu art. 50, algumas
regras importantes acerca da ata notarial feita para o procedimento
de usucapido extrajudicial, das quais se destacam: a competéncia do
tabelido de notas do municipio onde estiver localizado o imével; a
possibilidade de o tabelido comparecer ao local para melhor averiguar
os fatos narrados pelo requerente; e a possibilidade de constar da ata
notarial documentos, imagens, sons e depoimentos testemunhais.

Ressalta-se que, apesar de constituir um dos documentos
comprobatdérios de maior valor para fundamentar o pedido de
usucapido, perante a serventia extrajudicial, a ata notarial ndo pode
ser considerada como prova absoluta de um direito.

Todas essas diretrizes sao expressas pelo art. 402 do Provimento
n° 149/2023 (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2023):

Art. 402. A ata notarial de que trata esta Se¢fo sera
lavrada pelo tabelido de notas do municipio em que
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estiver localizado o imével usucapiendo ou a maior
parte dele, a quem cabera alertar o requerente e
as testemunhas de que a prestacdo de declaracao
falsa no referido instrumento configurara crime de
falsidade, sujeito as penas da lei. § 1.° O tabelido de
notas podera comparecer ao imével usucapiendo
para realizar diligéncias necessarias a lavratura da ata
notarial. § 2° Podem constar da ata notarial imagens,
documentos, sons gravados em arquivos eletrénicos,
além do depoimento de testemunhas, néo podendo
basear-se apenas em declaragoes do requerente. §
3° Finalizada a lavratura da ata notarial, o tabelido
deve cientificar o requerente e consignar no ato que
a ata notarial ndo tem valor como confirmagdo ou
estabelecimento de propriedade, servindo apenas
para a instrucdo de requerimento extrajudicial de
usucapido para processamento perante o registrador
de iméveis.

Napraticaregistral, é comum que aatanotarial sejainstruidacom
fotografias, imagens aéreas, documentos particulares, declaracoes
de confrontantes, certiddes publicas, recibos e outros elementos
destinados a reforcar a demonstracao da posse.

O Cartério de Registro de Imdveis ndo estard vinculado a ata
notarial lavrada pelo notdrio, servindo apenas como um documento
comprobatdrio, ndo absoluto, do direito pleiteado.

Justamente por isso, nao se vislumbra qualquer afronta aos
principios constitucionais do contraditério e da ampla defesa no uso da
ata notarial, ja que a valoragdo de seu conteudo sera feita no Cartério
de Registro de Imdveis, ndo considerando seu valor como absoluto.

Dessa forma, ndo somente a parte interessada podera impugnar
o conteudo da ata notarial, mas o préprio responsavel por deferir ou
indeferir o pedido de reconhecimento da usucapido podera analisar
imparcialmente o documento.
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6.4 A MANIFESTACAO DOS TITULARES DE DIREITOS
E DEMAIS INTERESSADOS NO PROCEDIMENTO
EXTRAJUDICIAL DE USUCAPIAO

Entre as diversas regras que disciplinam a usucapido
extrajudicial, nenhuma despertou maior atencdo da doutrina e
da prética forense do que aquelas relacionadas a participacdo dos
titulares de direitos potencialmente atingidos pelo reconhecimento
da aquisicdo origindria da propriedade.

Isso porque, embora o procedimento tenha sido concebido
como instrumento de desjudicializacdo destinado a regularizagdo
imobilidria, sua conclusdo produz relevantes efeitos sobre situacdes
juridicas previamente consolidadas, especialmente sobre o direito
de propriedade do titular registral e sobre outros direitos reais
eventualmente constantes da matricula do imével.

Em razdo desses efeitos, o legislador preocupou-se em assegurar
que todos os sujeitos potencialmente atingidos pelo procedimento
administrativo tenham efetiva oportunidade de participar do seu
desenvolvimento.

Nesse contexto, além do préprio requerente, figuram como
interessados no procedimento os titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo
e dos imoveis confrontantes, os entes publicos competentes, quando
exigida sua ciéncia, e quaisquer terceiros que demonstrem interesse
juridico na matéria.

Diferentemente do magistrado, o Oficial de Registro de Imdveis
ndo exerce funcao jurisdicional, mas atividade administrativa de
qualificacdo juridica do titulo ou do requerimento submetido a sua
apreciacao.

Por essa razdo, o procedimento extrajudicial somente pode
desenvolver-se enquanto inexistir controvérsia incompativel com
sua natureza administrativa, sendo que, uma vez instaurada efetiva
pretensdo resistida, desaparece um dos pressupostos que justificam
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a atuacgdo extrajudicial, cabendo ao interessado recorrer ao Poder
Judiciario.

O préprio art. 216-A da Lei de Registros Publicos estabelece
que qualquer impugnacdo apresentada pelos titulares de direitos
registrados ou averbados, pelos entes publicos ou por terceiros
juridicamenteinteressadosimpede o prosseguimentodo procedimento
administrativo, preservando-se ao requerente a possibilidade de
buscar o reconhecimento da usucapiao perante o Poder Judiciario.

A solucao legislativa demonstra que a desjudicializacao jamais
pretendeu substituir a jurisdicdo nas hipdteses em que exista efetivo
conflito entre os interessados, mas apenas criar uma via administrativa
apta ao reconhecimento da usucapiao quando inexistente controvérsia
incompativel com esse procedimento.

A adequada compreensdo da participacdo dos interessados
constitui pressuposto indispensavel para o exame do tema central
desta obra, ja que o debate constitucional que sera levantado surge
sobre a forma pela qual o ordenamento juridico interpreta a auséncia
dessa manifestacdo apds a regular notificagao.

6.4.1 FUNDAMENTOS, FORMA DE MANIFESTACAO
E HIPOTESES DE DISPENSA DA ANUENCIA

Reforcando a natureza ndo litigiosa dos procedimentos
submetidos pela via administrativa, o §10°, do art. 216-A, da Lei
de Registros Publicos, dispde expressamente que, caso ocorra a
impugnacdo por algum dos interessados, o Oficial devera remeter o
requerimento ao Poder Judicidrio:

$10. Em caso de impugnacdo justificada do pedido
de reconhecimento extrajudicial de usucapido, o
oficial de registro de iméveis remeterd os autos ao
juizo competente da comarca da situagdo do imével,
cabendo ao requerente emendar a peti¢do inicial para
adequad-la ao procedimento comum, porém, em caso
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de impugnacéo injustificada, esta ndo sera admitida
pelo registrador, cabendo ao interessado o manejo da
suscitacdo de duvida nos moldes do art. 198 desta Lei.

Dessa forma, caso algum dos interessados mencionados
anteriormente se oponha ao requerimento extrajudicial, o mesmo
devera ser convertido em procedimento judicial, cabendo ao
magistrado competente julgar os casos em que ocorra a lide.

Em que pese a lei mencionar que o usucapiente devera emendar
a peticdo inicial, com o fim de adequa-la ao procedimento comum,
0 que ird ocorrer, na pratica, é a realizacdo de um novo pedido, com
natureza jurisdicional (SCAVONE JUNIOR, 2016, p. 1.130).

A justificativa para essa regra é a incompeténcia das serventias
extrajudiciais de assumirem um papel destinado ao Poder Judicidrio,
ja que o requerimento feito perante o registrador, ao ser impugnado,
passa a ter natureza conflituosa, exigindo, pelo menos nesse caso, a
atuacao jurisdicional.

No caso dos entes federativos, conforme disposto no §3°, do
art. 216-A, da Lei n° 6.015 de 1973, cabera ao oficial registrador dar
ciéncia acerca do procedimento, pessoalmente ou por via postal, com
aviso de recebimento, para que se manifestem sobre o requerimento
extrajudicial no prazo de até quinze dias.

Ja para resguardar o direito de eventuais terceiros interessados
no procedimento, serd publicado edital em jornal de grande circulacdo,
abrindo-se prazo para impugnacao, também de quinze dias (§ 4o, art.
216-A, da Lei n° 6.015, de 1973).

Desde a criacdo da usucapido extrajudicial, com o Cddigo de
Processo Civil de 2015, é exigido a anuéncia dos titulares de direitos
sobre o imdvel objeto da usucapido, bem como dos titulares de direitos
sobre os imoveis confinantes e demais interessados legitimos.

Essa regra encontra-se expressa no inciso II, do art. 216-A, da
Lei de Registros Publicos, apds uma ligeira modificagdo ocorrida com
o advento da Lei n® 13.465, de 2017, ao determinar que o requerimento
extrajudicial da usucapido devera ser instruido com:
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II - planta e memorial descritivo assinado por
profissional legalmente habilitado, com prova de
anotacéo de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos titulares
de direitos registrados ou averbados na matricula
do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis
confinantes.

O reconhecimento da usucapido implica a extincdo formal
do direito de propriedade do titular registral, razdo pela qual sua
manifestacdo constitui importante mecanismo de protecdo dos
direitos envolvidos, conforme destacado por Couto (2019, p. 211):

O reconhecimento da usucapido culmina com a
extingdo formal do direito de propriedade do titular
registral. [...] Quando faltar a anuéncia, a notificagéo
deve ocorrer para possibilitar a manifestacdo do
interessado.

[...]

Logo, ndo lesar possiveis prejudicados (titular
registral ou confinante) e dar a cada um o que é
seu (usucapiente) sdo premissas a serem sempre
observadas na atuacdo de todos, principalmente dos
operadores do Direito.

A manifestacdo de concordancia podera ocorrer diretamente na
planta e no memorial descritivo do imével, conforme previsto no inciso
II do art. 216-A da Lei n° 6.015/1973, ou mediante declaragdo autonoma
apresentada em documento particular com firma reconhecida ou por
instrumento publico.

Destacam-se as regras estabelecidas pelo Cdodigo Nacional de
Normas da Corregedoria Nacional de Justica (2023):
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Art. 401. O requerimento serd assinado por advogado
ou por defensor publico constituido pelo requerente
e instruido com os seguintes documentos: (...)

II — planta e memorial descritivo assinados por
profissional legalmente habilitado e com prova da
Anotacdo da Responsabilidade Técnica (ART) ou
do Registro de Responsabilidade Técnica (RTT) no
respectivo conselho de fiscalizagdo profissional e
pelos titulares dos direitos registrados ou averbados
na matricula do imével usucapiendo ou na matricula
dos imdveis confinantes ou pelos ocupantes a
qualquer titulo; (...)

§ 2° O requerimento serd instruido com tantas
copias quantas forem os titulares de direitos reais
ou de outros direitos registrados sobre o imdvel
usucapiendo e os proprietarios confinantes ou
ocupantes cujas assinaturas ndo constem da planta
nem do memorial descritivo referidos no inciso II
deste artigo. § 3.° O documento oferecido em cépia
poderd, no requerimento, ser declarado auténtico
pelo advogado ou pelo defensor publico, sob sua
responsabilidade pessoal, sendo dispensada a
apresentacdo de cépias autenticadas. § 4.° Sera
dispensado o consentimento do conjuge do
requerente se estiverem casados sob o regime de
separacgdo absoluta de bens. § 5° Serd dispensada
a apresentacdo de planta e memorial descritivo se
o imével usucapiendo for unidade auténoma de
condominio edilicio ou loteamento regularmente
instituido, bastando que o requerimento faca mencéo
a descricdo constante da respectiva matricula. §
6° Sera exigido o reconhecimento de firma, por
semelhanca ou autenticidade, das assinaturas
langadas na planta e no memorial mencionados no
inciso II do caput deste artigo.

Dessa forma, basta que os titulares de direitos e demais
interessados assinem documento legitimo, constando de maneira
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expressa sua concordancia, dispensando, inclusive, a participacdo de
advogado.

Certo é que essa manifestacdo, mesmo apods as modificacoes
legislativas que impactaram o procedimento extrajudicial de
usucapido, é algo imprescindivel, justamente pelo grau de importancia
dos direitos envolvidos, como o direito de propriedade (SCAVONE
JUNIOR, 2016, p. 1.132).

A lei permite excecOes a demonstragdo formal da anuéncia
dos titulares de direitos sobre os bens envolvidos, como no caso de
usucapido sobre imovel pertencente a condominio edilicio, com
construcao averbada, quando bastara o aval do sindico do condominio
para reconhecimento da usucapido, nos termos do §12°, do art. 216-A,
da Lei de Registros Publicos e do art. 403 do Provimento n° 149/2023
do CNT (2023):

Art. 403. Para o reconhecimento extrajudicial da
usucapido de unidade autbénoma integrante de
condominio edilicio regularmente constituido e com
construcdo averbada, bastara a anuéncia do sindico
do condominio.

Outra excegdo ocorre quando o requerente apresenta justo
titulo ou outro instrumento apto a demonstrar a existéncia de relagao
juridica anteriormente estabelecida com o proprietdrio registral,
acompanhado da comprovagdo da quitacao das obrigacdes assumidas
e dos demais requisitos previstos no Provimento n°® 149/2023 do CN]J
(2023):

Art. 410. Considera-se outorgado o consentimento
exigido nesta Secdo, dispensada a notificagdo, quando
for apresentado pelo requerente justo titulo ou
instrumento que demonstre a existéncia de relacao
juridica com o titular registral, acompanhado de
prova da quitacao das obrigagoes e de certiddo do
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distribuidor civel expedida até 30 dias antes do
requerimento que demonstre a inexisténcia de
acdo judicial contra o requerente ou contra seus
cessionarios envolvendo o imével usucapiendo. §
12 Sdo exemplos de titulos ou instrumentos a que
se refere o caput: I — compromisso ou recibo de
compra e venda; IT — cessdo de direitos e promessa
de cessdo; III — pré-contrato; IV — proposta de
compra; V — reserva de lote ou outro instrumento
no qual conste a manifestacdo de vontade das
partes, contendo a indicacdo da fragdo ideal, do
lote ou unidade, o prego, o modo de pagamento e
a promessa de contratar; VI — procuracdo publica
com poderes de alienagdo para si ou para outrem,
especificando o imével; VII — escritura de cessdo
de direitos hereditarios, especificando o imével; e
VIII — documentos judiciais de partilha, arrematagao
ou adjudicagdo. § 2° Em qualquer dos casos, devera
ser justificado o 6bice a correta escrituracdo das
transagoes para evitar o uso da usucapido como meio
de burla dos requisitos legais do sistema notarial e
registral e da tributacdo dos impostos de transmissao
incidentes sobre os negdcios imobiliarios, devendo
o registrador alertar o requerente e as testemunhas
de que a prestacdo de declaragdo falsa na referida
justificacdo configurara crime de falsidade, sujeito
as penas da lei. § 3° A prova de quitagdo sera feita
por meio de declaracdo escrita ou da apresentacdo
da quitacdo da ultima parcela do preco avencado
ou de recibo assinado pelo proprietario com firma
reconhecida. § 4° A analise dos documentos citados
neste artigo e em seus paragrafos serd realizada pelo
oficial de registro de iméveis, que proferira nota
fundamentada, conforme seu livre convencimento,
acerca da veracidade e idoneidade do contetdo e
da inexisténcia de lide relativa ao negécio objeto de
regularizagdo pela usucapido.
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Nesse caso, é importante ressaltar que o requerente também
devera comprovar o ébice que impediu a escrituragdo regular da
transacao, além de demonstrar a existéncia da relagdo juridica, bem
como da quitacdo de todas as obrigacoes oriundas da relacdo com os
antigos titulares registrais.

Essa regra assume papel de suma importancia para evitar que
o procedimento extrajudicial de usucapido seja utilizado como uma
forma de burlar obrigagoes e custas cartorarias.

Ja que a aquisiciao da propriedade por usucapido é origindria,
uma vantagem seria a ndo caracterizacdo como fato gerador do
Imposto de Transmissao de Bens Imédveis (ITBI) ou do Imposto sobre
Transmissdo Causa Mortis e Doagdo de Quaisquer Bens ou Direitos
(ITCD), como reafirmado pelo Provimento n°® 149/2023 do CNJ (2023):

Art. 421. O oficial do registro de imdveis néo exigira,
para o ato de registro da usucapido, o pagamento do
Imposto de Transmissido de Bens Imdveis (ITBI), pois
trata-se de aquisicao origindria de dominio.

Nos casos excepcionais que dispensam a anuéncia, previstos no
art. 410 do Provimento n° 149/2023, a concordancia ndo é tecnicamente
dispensada, mas presume-se concedida em momento anterior ao
procedimento, pela relacdo obrigacional firmada entre as partes,
como ensina Couto (2019, p. 219):

[...] o préprio titular registral emitiu declaragédo
de vontade transferindo o bem, mas ndo concluiu
formalmente o ato. O adquirente recebeu a posse e
a exerceu pelo prazo estabelecido em lei, sem que
houvesse qualquer ato do titular registral visando
a rescisdo do contrato, ou a cobranca de eventual
crédito ndo pago, ou ainda a retomada da posse, de
modo que a inércia do titular registral passou a ser
sancionada com a perda da propriedade, que ocorre
de pleno direito.
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Fato é que o interessado em reconhecer a usucapido perante
o Cartério de Registro de Imoéveis deverd ter o 6nus de comprovar
a manifestacdo de concordancia dos titulares de direitos e demais
interessados sobre o bem, justamente para comprovar a auséncia de
litigiosidade que atrai a tutela jurisdicional.

Na auséncia de comprovacao das anuéncias necessarias para o
reconhecimento da usucapido extrajudicial, o Cartério de Registro de
Imoveis devera notificar os interessados para se manifestarem sobre
o procedimento.

No entanto, caso notificados e ndo apresentem resposta, a
lei passa a presumir a concordancia desses interessados sobre o
requerimento, fator que enseja os questionamentos constitucionais
realizados ao final desta obra.

6.4.2 ANOTIFICACAO DOS INTERESSADOS E A
INTERPRETACAO JURIDICA DO SILENCIO NO
PROCEDIMENTO EXTRAJUDICIAL DE USUCAPIAO

Comprovado que, desde a criagdo do procedimento extrajudicial
da usucapido, é requisito imprescindivel para seu reconhecimento
a anuéncia dos interessados, cabe analisar as regras inerentes a
notificacdo desses individuos na falta de manifestagéo prévia.

Com o advento da Lei n° 13.465/2017, as regras que disciplinam
a notificacdo desses individuos, para se manifestarem sobre o
requerimento extrajudicial, sofreram mudancas substanciais.

Em sua redacdo original, o §2° do art. 216-A da Lei de Registros
Publicos, dispunha sobre a notificacdo dos titulares de direitos sobre
o imével objeto do requerimento e dos imdveis confrontantes nos
seguintes termos:

§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
imével usucapiendo e na matricula dos iméveis
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confinantes, esse serd notificado pelo registrador
competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso
de recebimento, para manifestar consentimento
expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o siléncio
como discordéncia.

Seguindo a antiga regra, caso nao se constatasse a presenca
das anuéncias expressas dos interessados, deveriam ser notificados,
pessoalmente ou por correio com aviso de recebimento, para se
manifestarem sobre o requerimento em até quinze dias.

Se, decorrido o prazo previsto, ndo houvesse manifestacgao,
presumia-se que o siléncio importava em discordiancia desses
individuos em relacdo ao pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido, devendo ser analisado pelo Poder Judiciario.

Essa regra se justificava, conforme sera bastante aprofundado
mais adiante no presente trabalho, em direitos e garantias
constitucionais fundamentais, como o direito de propriedade e ao
devido processo legal (SCAVONE JUNIOR, 2016, p. 1.131-1.132).

No entanto, essa presuncao de discordinciaapés anotificagdo era
vista por muitos como um entrave para a efetivacao do procedimento
criado com o Cédigo de Processo Civil de 2015, como observa Felipe
Pires Pereira (2016, p. 46):

Portanto, ndo estando a planta assinada pelos
titulares de direito real registrados ou averbados na
matricula e na matricula dos imdveis confinantes,
esses serdo notificados para oferecer concordancia,
interpretando o siléncio como discordéncia, o que
acarretara na rejeicdo do pedido extrajudicial por
inadequacdo da documentagio (paragrafo 8°) e a
obrigatoriedade de propositura de acdo judicial para
declaracéo da usucapido (paragrafo 9°), sepultando
de alguma eficdcia e utilidade o procedimento de
usucapido extrajudicial.
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Para parte da doutrina, a exemplo de Brandelli (2016, p. 132-
133), a possibilidade de simples inércia dos interessados inviabilizar
o procedimento estimulava a auséncia de manifestacdo expressa,
tornando-o, na pratica, pouco efetivo:

Ora, se algum legitimado passivo certo recebe a
notificagdo e se mantém silente durante o prazo para
impugnar, a presuncéo que deve haver é a de que néo
tem ele interesse em impugnar. Se tivesse, o faria no
prazo. Alguém que, recebendo a notificacéo, verifique
que ha afronta a seu direito, néo se calard; impugnard
o pedido feito. Ao contrario, alguém que, notificado,
perceba que em nada lhe afeta o pedido, ndo tera o
menor incentivo para manifestar-se positivamente
no processo administrativo, salvo se por questdes de
amizade ou similares.

Ou seja, a inversdo da regra de interpretacdo sobre o
siléncio, para essa parte da doutrina, importaria na efetividade
do procedimento extrajudicial da usucapido, contribuindo para a
reducdo da judicializagcdo e para maior racionalidade na distribuicdo
de competéncias entre a via judicial e a extrajudicial (BRANDELLI,
2016, p. 133).

Devido a esse clamor pela efetivacio do procedimento
extrajudicial, em uma busca por maior celeridade e economia nos
casos de reconhecimento da usucapido, a Lei n° 13.465, de 2017,
resultado da conversdao da Medida Provisoria n° 759, de 2016, mudou
drasticamente a regra de interpretacao sobre a falta de manifestacao
dos titulares de direitos registrais envolvidos, apds a notificagdo feita
pela serventia extrajudicial.

Ao modificar o §2° do art. 216-A da Lei n°® 6.015, de 1973, foi
expresso que o siléncio por parte dos interessados deveria gerar
uma presuncao de concordancia tacita em relacdo ao requerimento
extrajudicial de usucapido, nos seguintes termos:
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$§2°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 imoéveis 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.

Ocorreu uma completa inversdo da regra original, criada com
o Codigo de Processo Civil de 2015, ao exigir, obrigatoriamente, a
impugnacdo de maneira expressa dos titulares de direitos sobre o
imovel usucapiendo ou sobre os iméveis confinantes, sob pena de
presuncao de concordancia acerca do pedido de usucapido (BARROS,
2017, p. 57).

A modificacdo fundamentou-se, entre outros fatores, na
necessidade de efetivagdao dos meios alternativos para a satisfagdo
das pretensdes, como a desjudicializacdo dos procedimentos, devido
a crise estrutural que assola o Poder Judicidrio e acaba prejudicando
todos os individuos (ANTUNES; SANTOS, 2016, p. 145).

Além disso, em decorréncia da modificacdo causada pela
Lei n° 13.465, de 2017, tornou-se claro, no §13 do art. 216-A, da Lei
de Registros Publicos, que caso o notificando nao seja encontrado,
estando em local incerto ou ndo sabido, devera o Cartdrio de Registro
de Imoveis promover a notificagdo por edital (BRASIL, 1973):

§13. Para efeito do § 2° deste artigo, caso ndo seja
encontrado o notificando ou caso ele esteja em lugar
incerto ou ndo sabido, tal fato sera certificado pelo
registrador, que deverad promover a sua notificacdo
por edital mediante publicacdo, por duas vezes,
em jornal local de grande circulacdo, pelo prazo
de quinze dias cada um, interpretado o siléncio do
notificando como concordéncia.
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A lei deixa bastante claro que, mesmo apés notificados por
edital, caso algum titular de direito ou demais interessados ndo se
manifestem, concordardo de maneira tdcita com o requerimento de
aquisicdo da propriedade por usucapidao por aquele que nao figura
como proprietario registral.

Em um processo judicial de usucapido, caso os réus tenham sido
citados por edital e permanegam inertes, o juiz responsavel devera,
obrigatoriamente, nomear um curador especial para defender os
interesses dos réus nao encontrados, até que constituam procurador
nos autos.

Ou seja, o procedimento extrajudicial inovou e se afastou
completamente das regras contidas no Cddigo de Processo Civil,
ap6s a modificacdo ocasionada pela Lei n° 13.465, de 2017, criando
presuncao normativa de anuéncia procedimental.

Originalmente disciplinada pelo Provimento n° 65/2017 do
CN]J, a matéria foi posteriormente incorporada ao Provimento CNJ n°
149/2023, que traz as regras sobre a notificacao dos interessados no
procedimento extrajudicial de usucapido, esclarecendo importantes
pontos que anteriormente eram omissos, cujo texto merece transcricao
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2023):

Art. 407. Se a planta nfo estiver assinada pelos
titulares dos direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo ou na matricula
dos iméveis confinantes ou ocupantes a qualquer
titulo e ndo for apresentado documento auténomo de
anuéncia expressa, eles serdao notificados pelo oficial
de registro de iméveis ou por intermédio do oficial de
registro de titulos e documentos para que manifestem
consentimento no prazo de 15 dias, considerando-se
sua inércia como concordancia. § 1.° A notificacéo
podera ser feita pessoalmente pelo oficial de
registro de imdveis ou por escrevente habilitado
se a parte notificanda comparecer em cartério. §
22 Se o notificando residir em outra comarca ou
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circunscrigdo, a notificacdo devera ser realizada pelo
oficial de registro de titulos e documentos da outra
comarca ou circunscricao, adiantando o requerente
as despesas. § 3° A notificacdo podera ser realizada
por carta com aviso de recebimento, devendo vir
acompanhada de cépia do requerimento inicial e
da ata notarial, bem como de cépia da planta e do
memorial descritivo e dos demais documentos que
a instruiram. § 4° Se os notificandos forem casados
ou conviverem em unido estdvel, também serdo
notificados, em ato separado, os respectivos conjuges
ou companheiros. § 5° Devera constar expressamente
na notificacdo a informacgéo de que o transcurso do
prazo previsto no caput sem manifestagéo do titular
do direito sobre o imével consistira em anuéncia ao
pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido
do bem imével. § 6.° Se a planta néo estiver assinada
por algum confrontante, este serd notificado pelo
oficial de registro de iméveis mediante carta com
aviso de recebimento, para manifestar-se no prazo de
15 dias, aplicando-se ao que couber o dispostono § 2.°
e nos seguintes do art. 213 e dos seguintes da LRP. §
72 0 consentimento expresso podera ser manifestado
pelos confrontantes e titulares de direitos reais a
qualquer momento, por documento particular com
firma reconhecida ou por instrumento publico, sendo
prescindivel a assisténcia de advogado ou defensor
publico. § 8° A concordancia podera ser manifestada
ao escrevente encarregado da intimacdo mediante
assinatura de certiddo especifica de concordancia
lavrada no ato pelo preposto. § 9.° Tratando-se de
pessoa juridica, a notificacdo devera ser entregue
a pessoa com poderes de representagdo legal. §
10. Se o imdvel usucapiendo for matriculado com
descricao precisa e houver perfeita identidade entre a
descricao tabular e a drea objeto do requerimento da
usucapido extrajudicial, fica dispensada a intimacéo
dos confrontantes do imével, devendo o registro
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da aquisicdo origindria ser realizado na matricula
existente.

Além disso, o Provimento também permitiu que a notificagdo
por edital, caso necessaria, pudesse ser publicada em meio eletronico,
desde que devidamente regulado pelo tribunal competente.

Para muitos doutrinadores, a modificacao da lei foi a correcao
necessaria para que o procedimento obtivesse maior efetividade
pratica (BOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 139).

Alguns, como Farias e Rosenvald (2019, p. 486), acreditam que
essa modificagdo legislativa trouxe tamanha efetividade para a via
extrajudicial ao ponto de garantir o direito de acesso a propriedade:

O que dizer da inovagéo legislativa? Em principio,
ha o resgate da regra geral do “quem cala consente”,
ex vi do exposto, no art. 111 do Cédigo Civil, ou
seja, o siléncio como manifestacdo de vontade
tacita, produzira efeitos juridicos pois ja ndo mais
subsiste a regra de contengdo que tornava necessaria
a declaracdo de vontade expressa. [...] O acesso a
propriedade como minimo existencial também é
privilegiado, pois a usucapido extrajudicial sai do
plano das intengdes e se converte em modelo juridico
que atende a diretriz da concretude, tdo cara ao direito
civil contemporaneo.

No entanto, os autores ndo se atentaram para o fato de que o art.
111 do Cédigo Civil ndo consagra uma regra geral de que ‘quem cala
consente’; ao contrario, admite a eficdcia juridica do siléncio apenas
excepcionalmente, quando as circunstancias ou os usos autorizarem
essa conclusdo e quando nao for necessaria declaracdo de vontade
expressa.

A regra geral de interpretacdo sobre o siléncio conduz
para a discordincia da parte envolvida em um negécio juridico,
excepcionando-se a anuéncia apenas quando as circunstancias ou os
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usos autorizarem no caso concreto e for dispensada a manifestacdo
expressa (PEREIRA, 2012, p. 404).

Como bem ressaltado por Donizetti e Quintella (2016, p. 535),
o siléncio ndo pode ser interpretado como concordancia em virtude
de uma mera presuncao, exigindo-se que as circunstancias indiquem
de forma clara e inequivoca a manifestacdo de vontade positiva
(DONIZETTI; QUINTELLA, 2016, p. 535):

E o siléncio? Pode ele expressar consentimento tacito?
A doutrina costuma admitir essa possibilidade, desde
que o siléncio importe em manifestacdo positiva e
inequivoca de vontade, como o leitor ja deve ter
imaginado. Ou seja, ndo vale a mera presungao. Exige-
se que as circunstancias claramente indiquem que a
abstencdo de manifestacio expressa de vontade do
sujeito, ainda quando inquirido, revelem sua intencéo
de contratar.

O uso popular indevido da regra de “quem cala consente”,
disseminado também na doutrina brasileira, ndo é a posicao adotada
pelo Cddigo Civil de 2002 (PEREIRA, 2012, p. 403-404):

Por via de regra, o siléncio é a auséncia de
manifestacdo de vontade, e, como tal, ndo produz
efeitos. Mas, em determinadas circunstancias, pode
significar uma atitude ou um comportamento, e,
consequentemente, produzir efeitos juridicos.
Neste caso, devera ser interpretado como anuéncia a
declaracdo de vontade. Nao se lhe pode atribuir efeito
de uma declaragdo volitiva, pelo simples fato de nada
declarar a pessoa. Popularmente costuma-se repetir
que ‘quem cala consente’, com isto significando que
a falta de recusa explicita equivale a consentimento.
Nio é, todavia, correta a deducéo.
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Percebe-se que, originalmente, a Lei de Registros Publicos, ao
interpretar o siléncio como discordancia ao pedido de usucapido,
seguia uma tendéncia ja contida no processo judicial de usucapido,
ao nao impor uma declaracdo de vontade tacita dos interessados no
procedimento extrajudicial.

Essa nova regra pode, em um caso concreto, criar uma
manifestagdo de vontade tacita do antigo proprietario do bem em
perder seu direito de propriedade, caso tenha sido, teoricamente,
notificado por uma serventia extrajudicial, ainda que por edital.

Alguns doutrinadores, como Rosenvald, Farias (2019, p. 486)
e Scavone Junior (2016, p. 1.132), alertam que uma regra como essa
deve atentar para direitos previstos na Constituicao da Republica de
1988, como o direito de propriedade, o contraditdrio, a ampla defesa e
o devido processo legal.

Poderia uma norma infraconstitucional, como a Lei n° 13.465,
de 2017, interferir de tal maneira em um procedimento extrajudicial
criado pelo Cédigo de Processo Civil de 2015, invertendo a regra
original e autorizando a presuncao do siléncio dos interessados como
concordancia ao pedido de usucapido? Principalmente, poderia tal
regra ser considerada constitucional?

E justamente nesse limite que se situa a tensdo central da
usucapido extrajudicial contemporinea: viabilizar a regularizacao
dominial pela via administrativa sem reduzir a protecao juridica dos
titulares formalmente atingidos pelo reconhecimento da aquisicao
originaria.

6.5 RESUMO SOBRE O TRAMITE EXTRAJUDICIAL
DE RECONHECIMENTO DA USUCAPIAO

Demonstrados os requisitos necessarios ao reconhecimento
extrajudicial da aquisicao da propriedade ou de outros direitos reais
pela usucapido, cabe especificar, de forma resumida, o procedimento
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desenvolvido perante o Cartério de Registro de Iméveis até a decisdo
final do requerimento.

Couto (2019, p. 121), adotando a sistematizacdo proposta pelo
Colégio Registral Imobiliario de Minas Gerais, descreve o procedimento
por meio das seguintes etapas:

a) 01: ingresso do titulo; b) 02: autuacio; c) 03: analise
formal dos documentos; d) 04: buscas no Registro
de Iméveis; e) 05: admissibilidade do pedido; f) 06:
notificacdo por falta de assinatura do titular registral
e confinantes; g) 07: intimagdo dos entes publicos; h)
08: publicacdo de Edital; i) 09: nota fundamentada;
) 10: registro.

Cabe ressaltar que, embora a divisdo procedimental proposta
pelo Colégio Registral Imobilidrio de Minas Gerais seja amplamente
utilizada para fins diddticos, a lavratura da ata notarial perante o
Tabelionato de Notas é considerada por parcelasignificativadadoutrina
como verdadeira fase preparatéria do procedimento extrajudicial de
usucapido (BOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 139).

Protocolado o requerimento perante o Cartério de Registro de
Imoéveis, ocorrerd a sua autuacdo e consequente prenotagdo, cujo
objetivo é atribuir um numero de ordem e garantir a prioridade
registral (COUTO, 2019, p. 123).

Nos termos do § 1° do art. 216-A da Lei de Registros Publicos,
a prenotacdo do requerimento de usucapido extrajudicial nao se
submete ao prazo ordinario de eficacia previsto no art. 205 da mesma
lei (trinta dias).

Seus efeitos permanecem preservados até o acolhimento ou a
rejeicdo definitiva do pedido, garantindo-se a prioridade registral
durante toda a tramitacdo do procedimento.

O Cartoério de Registro de Imdveis passard, entdo, a realizar uma
analise minuciosa sobre os documentos que instruem o requerimento
dausucapido extrajudicial, como o instrumento de mandato especifico,

149



Usucapiao Extrajudicial:
Teoria Pratica e Analise Constitucional

planta e memorial descritivo do imével, certidoes negativas, dentre
outros ja mencionados anteriormente.

Durante essa etapa, o oficial registrador também realizard
pesquisas no proprio acervo da serventia, com o objetivo de verificar
a correspondéncia entre as informacdes constantes do requerimento
e aquelas existentes nas matriculas, transcrigoes e demais registros
relacionados ao imével usucapiendo (COUTO, 2019, p. 240).

Concluida a analise documental e as pesquisas registrais, sera
realizada a qualificacdo juridica do titulo, verificando-se o atendimento
dos pressupostos legais para o prosseguimento do procedimento.

Caso identifique exigéncias sandveis, podera formular nota
devolutiva para que o requerente complemente a documentagdo ou
promova as adequagoes necessarias.

Superada a fase de qualificacao registral, inicia-se uma das etapas
centrais do procedimento: a cientificagdo dos sujeitos potencialmente
atingidos pelo reconhecimento da usucapido, mediante as notificacdes
legalmente previstas aos titulares de direitos reais, confrontantes,
terceiros eventualmente interessados e entes publicos competentes.

Encerrada a fase de notificagoes e ndo havendo impugnacoes
capazes de inviabilizar o procedimento, o oficial registrador
proferira decisdo fundamentada sobre o requerimento, expondo as
razdes juridicas que justificam o deferimento ou o indeferimento do
reconhecimento extrajudicial da usucapido.

Ao final do procedimento, sendo acolhido o requerimento, sera
feito registro da aquisicio originaria da propriedade ou do direito
real correspondente, ou abertura de nova matricula, conforme as
diretrizes previstas pelo Provimento CNJ n° 149/2023:

Art. 417. O registro do reconhecimento extrajudicial
da usucapido de imével implica abertura de nova
matricula. § 1.° Na hipétese de o imével usucapiendo
encontrar-se matriculado e o pedido referir-se a
totalidade do bem, o registro do reconhecimento
extrajudicial de usucapido serd averbado na prépria
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matricula existente. § 2.° Caso o reconhecimento
extrajudicial da usucapido atinja fragio de imédvel
matriculado ou imdveis referentes, total ou
parcialmente, a duas ou mais matriculas, serd
aberta nova matricula para o imével usucapiendo,
devendo as matriculas atingidas, conforme o caso, ser
encerradas ou receber as averbacgoes dos respectivos
desfalques ou destaques, dispensada, para esse fim,
a apuracio da area remanescente. § 3° A abertura
de matricula de imével edificado independera da
apresentacao de habite-se.

Percebe-se que o procedimento extrajudicial de usucapido foi
estruturado de forma a reproduzir, na esfera administrativa, garantias
minimas de seguranca juridica, publicidade e participacdo dos
interessados, sem afastar a atuacdo técnica do oficial de registro na
qualificagdo do pedido.

Embora orientado pelos principios da celeridade e da eficiéncia,
o procedimento preserva alguns mecanismos destinados a tutela dos
direitos potencialmente afetados pelo reconhecimento da aquisicao
originaria, razdo pela qual sua correta compreensao exige o exame
ndo apenas das formalidades legais, mas também dos limites
constitucionais impostos a atividade registral, aspecto que sera
aprofundado no capitulo seguinte, dedicado a analise critica das
controvérsias constitucionais decorrentes da interpretacao do siléncio
dos interessados no procedimento extrajudicial de usucapido.
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7 QUESTIONAMENTOS SOBRE A CONSTITUCIONALIDADE
DA PRESUNGCAO DE ANUENCIA NO PROCEDIMENTO
EXTRAJUDICIAL DE USUCAPIAO

7.1 O SILENCIO COMO CONCORDANCIA E SUA
TENSAO COM DIREITOS FUNDAMENTAIS

Conforme exposto anteriormente, a disciplina normativa da
usucapido extrajudicial revela evidente a preocupacao do legislador e
do Conselho Nacional de Justica em efetivar um procedimento célere
e funcional para a efetivacdo desse tipo de aquisicao da propriedade
perante as serventias extrajudiciais.

A previsdo originaria do art. 216-A da Lei de Registros Publicos,
introduzida pelo Cédigo de Processo Civil de 2015, embora inovadora,
mostrou-se insuficiente para disciplinar, com a seguranc¢a necessaria,
todos os atos do procedimento extrajudicial de usucapido.

Diante disso, o Conselho Nacional de Justica editou o Provimento
n.65/2017, posteriormente incorporado ao Cédigo Nacional de Normas
da Corregedoria Nacional de Justica — Foro Extrajudicial, instituido
pelo Provimento n. 149/2023.

Mas foi uma alteracao legislativa promovida pela Lei n° 13.465,
de 11 de julho de 2017, que modificou substancialmente a usucapido
extrajudicial, ao alterar a dindmica da anuéncia dos interessados.

Parte da doutrina entende que a presunc¢do de concordancia
tacita dos interessados no procedimento, apés a notificacdo sem
manifestagdo expressa, foi o que proporcionou efetividade ao
procedimento (ANTUNES e SANTOS, 2016, p. 145).

Argumentou-se que a presuncdo de discordancia apds a falta
de manifestacdo dos interessados, notificados segundo a forma legal,
tornava ineficaz o procedimento criado, pois bastaria que esses
individuos permanecessem inertes para extinguir a via extrajudicial,
devendoorequerimento ser remetido ao PoderJudiciario (BRANDELLI,
2016, p. 132-134).
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No entanto, apds uma andlise de todo o procedimento
extrajudicial da usucapido, vislumbra-se que essas regras que
determinam a presuncao de concordancia sobre o siléncio dos titulares
de direitos sobre o bem, principalmente o antigo proprietdrio, além
dos confinantes, apds notificacdo, podem gerar questionamentos
constitucionais.

A usucapido extrajudicial ndo se limita a organizar um
procedimento administrativo de baixa complexidade, j& que pode
culminar no reconhecimento de aquisi¢ao originaria da propriedade,
com efeitos substanciais sobre a esfera juridica de terceiros.

Por isso, a presungao de anuéncia extraida do siléncio, sobretudo
quando dirigida ao titular registral do imével, deve ser examinada com
especial cautela diante de direitos fundamentais.

O questionamento acerca da (in) constitucionalidade parcial
do procedimento extrajudicial de usucapido é de extrema relevancia
pratica, tendo em vista que todo o ordenamento juridico deve,
obrigatoriamente, respeitar as normas contidas na Constituicdo
da Republica de 1988, devido a sua posicdo hierdrquica superior as
demais regras (SILVA, 2016, p. 48).

Caso uma norma, elaborada por autoridade legislativa
competente, contrarie preceito ou principio contido na Constituigédo
de determinado ordenamento, estara eivada de inconstitucionalidade
material, ou seja, em decorréncia de seu conteudo, como ensina José
Joaquim Gomes Canotilho (2002, p. 882), ao definir o que denomina de
“principio fundamental da constitucionalidade dos actos normativos”:

[...] a parametricidade material das normas
constitucionais conduz a exigéncia da conformidade
substancial de todos os actos do Estado e dos
poderes publicos com as normas e principios
hierarquicamente superior da constitui¢cdo. Da
conjugacdo destas duas dimensdes - superlegalidade
material e superlegalidade formal da constituigdo -
deriva o principio fundamental da constitucionalidade
dos actos normativos: os actos normativos s6 estaréo
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conformes com a constituicdo quando néo violem o
sistema formal, constitucionalmente estabelecido,
da producao desses actos, e quando nédo contrariem,
positiva ou negativamente, os parametros materiais
plasmados nas regras ou principios constitucionais.

A partir dessa premissa, este capitulo examinard se as regras
que atribuem ao siléncio dos interessados o efeito de anuéncia ao
pedido extrajudicial de usucapido sdo compativeis com trés garantias
constitucionais centrais, todas previstas no art. 5.° da Constituicao da
Republica: o direito de propriedade, o contraditério e a ampla defesa,
e o devido processo legal.

Esse questionamento alcanca enorme destaque pratico, pois
o desrespeito aos preceitos constitucionais aqui analisados podera
ensejar a submissdo das regras questionadas ao crivo do controle
de constitucionalidade, em possiveis acdes individuais ou coletivas
ajuizadas apds o reconhecimento da usucapido extrajudicial.

O objetivo é investigar se a busca por eficiéncia procedimental
pode justificar a producao de efeitos juridicos tdo relevantes a partir
da inércia de sujeitos potencialmente atingidos, especialmente
quando essa inércia decorre de notificacdo imperfeita, comunicagdo
meramente formal ou auséncia de compreensao real sobre as
consequéncias do siléncio.

A partir da doutrina especializada, da estrutura constitucional
dos direitos fundamentais e das normas legais e administrativas que
disciplinam o tema, buscar-se-4 demonstrar se a regra atualmente
vigente pode ser preservada mediante interpretacdo conforme a
Constitui¢do ou se, ao contrario, apresenta incompatibilidade material
com o sistema constitucional brasileiro.
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7.1.1 DIREITO DE PROPRIEDADE, GARANTIA INSTITUCIONAL
E LIMITES CONSTITUCIONAIS A ANUENCIA PRESUMIDA.

O primeiro direito constitucional examinado é o direito de
propriedade, assegurado pela Constituicdo da Republica de 1988,
tanto no caput do art. 5.°, ao lado da vida, da liberdade, da igualdade e
da seguranca, quanto no inciso XXII do mesmo dispositivo, segundo o
qual “é garantido o direito de propriedade” (BRASIL, 1988).

A propriedade privada também integra a estrutura da ordem
econdmica brasileira, nos termos do art. 170, II, da Constituicao,
ao lado da livre iniciativa, da valorizacdo do trabalho humano, da
funcdo social da propriedade, da defesa do consumidor, da reducao
das desigualdades regionais e sociais e dos demais principios que
conformam a atividade economica no Estado Democratico de Direito.

O direito de propriedade é visto por parte da doutrina como algo
inerente a vida em uma comunidade baseada no modelo de sistema
capitalista, funcionando como uma espécie de mola propulsora para o
desenvolvimento pleno de uma sociedade (ROSENFIELD, 2008, p. 58-
59).

Para essa mesma corrente, interliga-se com a propria liberdade
individual do ser humano, ou seja, com seu livre arbitrio, cabendo
ao Estado assegurar o respeito absoluto a esse direito (ROSENFIELD,
2008, p. 56):

Se ha um direito indissociavelmente vinculado ao da
propriedade é o direito de querer, o direito que cada
um tem de dispor de si mesmo em todos os niveis
subjetivos e objetivos, fazendo com que a liberdade de
escolha seja o principio mesmo da agao individual. [...]
H4, portanto, um significado propriamente subjetivo
da propriedade, uma propriedade inalienavel do
cidadao: o direito de querer, a livre escolha.
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Embora conserve evidente dimensdo patrimonial, o direito de
propriedade exerce funcdo social constitucional: assegura uma esfera
de autonomia individual, viabiliza a circulacdo econdmica de riquezas,
estabiliza relacdes juridicas e serve como garantia institucional contra
intervengoes arbitrarias do Estado e de terceiros.

Essa concepcao contrapoe-se as ideias oriundas do socialismo
e do comunismo, que relacionam propriedade privada com a
perpetuacdo de desigualdades, mediante a divisdo do trabalho e
o abandono da producdo coletiva em prol do bem comum, como
defendido por Friedrich Engels (2016, p. 214-215).

Ainda que essa critica tenha relevancia histérica e filoséfica,
ela ndo coaduna com o atual modelo juridico e econémico vigente no
Brasil, razdo pela qual a Constituicdo da Republica de 1988 garante a
inviolabilidade da propriedade e a eleva, simultaneamente, a condi¢do
de principio norteador da ordem econ6émica (art. 170, IT, CF/88).

Conforme ensinam Gilmar Ferreira Mendes e Paulo Gustavo
GonetBranco (2014, p.1.058), porsetratardedireitofundamental, torna-
se obrigatério que todo o ordenamento juridico infraconstitucional
o respeite. Normas legais ou administrativas que afetem de maneira
desproporcional o conteudo essencial da propriedade podem, por
isso, ser submetidas ao controle de constitucionalidade.

Esse respeito obrigatério decorre do fato de que os direitos
fundamentaisrepresentama positivacio, na Constituicdo da Republica,
dos valores e necessidades de maior importancia para a sociedade,
gerando um dever de abstenc¢do do Estado quanto a interferéncia na
esfera privada, como ensina Alexandre de Moraes (2006, p. 16).

Nesse mesmo sentido, Canotilho (2002) ressalta a natureza dos
direitos fundamentais como inaliendveis e naturais, explicando sua
fundamental importancia quando positivados na Constituicao de um
territério (CANOTILHO, 2002, p. 375):

[...] A positivacdo de direitos fundamentais significa a
incorporacdo na ordem juridica positiva dos direitos
considerados “naturais” e “inaliendveis” do individuo.
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N3o basta uma qualquer positivacio. E necessério
assinalar-lhes a dimensdo de Fundamental Rights
colocados no lugar cimeiro das fontes de direito: as
normas constitucionais. Sem esta positivacéo juridica,
os direitos do homem sido esperancas, aspiracoes,
ideias, sob a forma de normas (regras e principios)
de direito constitucional [...].

Ao analisar terminologicamente os direitos fundamentais,
Silva demonstra a relagdo intrinseca entre esses direitos e a propria
realizacdo da vida em sociedade (SILVA, 2016, p. 180):

No qualificativo fundamentais acha-se a indicacéo
de que se trata de situacOes juridicas sem as quais a
pessoa humana néo se realiza, ndo convive e, as vezes,
nem mesmo sobrevive; fundamentais do homem no
sentido de que a todos, por igual, devem ser, ndo
apenas formalmente reconhecidos, mas concreta e
materialmente efetivados.

Sendo um direito fundamental, nenhum dispositivo
infraconstitucional podera desrespeitar o direito de propriedade, sob
pena de ser declarado inconstitucional e de perder relevancia prética
para a sociedade.

As  consequéncias dessa  eventual declaracdo de
inconstitucionalidade podem ser ainda mais graves que a simples
ineficdcia da norma, ao gerar inseguranca juridica sobre relacdes
pretéritas por ela reguladas (SILVA, 2016, p. 55).

A inclusdo do direito de propriedade no rol dos direitos
fundamentais ndo é acidental: em passado nao muito distante,
sobretudo pela influéncia da corrente filoséfica jusnaturalista-
racionalista, esse direito foi concebido como absoluto e natural,
a ponto de legitimar até mesmo atos que feriam o direito a vida de
eventuais invasores da propriedade privada (FACHIN, 2001, p. 36-38).
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Essa concepcdo encontra-se superada por forca do art. 5°
inciso XXIII, da Constituicdo da Republica de 1988, que determina
que o direito de propriedade deve atender a sua funcio social, ndo
podendo ser interpretado como algo absoluto e indissociavel da vida
em comunidade.

Nesse sentido, Mendes e Branco (2014, p. 322) destacam a
evolucao do instituto:

O conceito de propriedade sofreu profunda alteracéo
no século passado. A propriedade privada tradicional
perdeu muito do seu significado como elemento
fundamental destinado a assegurar a subsisténcia
individual e o poder de autodeterminagao como fator
bésico da ordem social [...].

Essa evolucéo fez com que o conceito constitucional
de direito de propriedade se desvinculasse, pouco
a pouco, do conteudo eminentemente civilistico de
que era dotado.

Importante reiterar que a propriedade moderna tem na funcgao
social ndo um elemento restritivo do direito, mas um fator promocional
e estruturante do proprio direito de propriedade, conforme ensina
Pietro Perlingieri (2007, p. 226):

Em um sistema inspirado na solidariedade politica,
econdmica e social e ao pleno desenvolvimento da
pessoa (art. 2 Const.) o contetido da funcéo social
assume um papel de tipo promocional [...]. Esta deve
ser entendida ndo como uma intervencao “em édio”
a propriedade privada, mas torna-se “a prépria razdo
pela qual o direito de propriedade foi atribuido a
um determinado sujeito”, um critério de acdo para o
legislador, e um critério de individuagdo da normativa
a ser aplicada para o intérprete chamado a avaliar as
situacGes conexas a realizacdo de atos e de atividades
do titular.
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Apesar do cardter constitucional social inerente ao direito de
propriedade, ndo se deve perder de vista que ele permanece sendo
um direito fundamental e de extrema relevincia em um modelo
de sociedade capitalista, assim como o direito a saude, a liberdade,
dentre outros, motivo pelo qual o ordenamento juridico deve respeita-
lo e assegura-lo (ROSENFIELD, 2008, p. 56).

Dai decorre uma premissa fundamental: a funcao social permite
a conformagdo constitucional da propriedade, mas nao autoriza sua
supressdo sem observancia das garantias fundamentais.

O fato de a propriedade nao ser absoluta néo significa que possa
ser afetada por procedimentos destituidos de contraditério efetivo,
ciéncia adequada e controle suficiente de legitimidade.

Sera que a regra de presuncgdo tacita do consentimento dos
interessados sobre o procedimento extrajudicial de usucapido, apds a
modificacdo ocasionada pela Lein®13.465, de 2017, estaria respeitando
o direito constitucional de propriedade?

Embora a usucapido seja forma originaria de aquisicdo da
propriedade e de outros direitos reais, ela produz consequéncia prética
objetiva: a substituicdo da titularidade anterior pela titularidade do
usucapiente.

Com a modificacdo das regras aqui analisadas, a maior parte
dos estudiosos sobre o tema, movida por uma busca desenfreada
por celeridade e economia procedimental, vislumbrou apenas
aspectos positivos na presuncao de concordéncia tacita inserida no
procedimento criado pelo Cédigo de Processo Civil de 2015 (BOCZAR,;
ASSUMPCAO, 2018, p. 136).

O argumento pragmatico é relevante, mas niao elimina o
problema constitucional, pois a eficiéncia procedimental nao possui
valor absoluto e se torna problematica quando, em nome da celeridade,
ignora preceitos constitucionais.

Mesmo para os defensores da regra atual, era inegavel que o
procedimento extrajudicial sé poderia ocorrer com a concordancia
dos antigos titulares de direitos sobre o bem, além dos titulares de
direitos sobre os imdveis confinantes, mesmo que essa anuéncia fosse
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tacita, gerada pela inércia, pois ndo caberia ao Cartério de Registro
de Imdveis dirimir pretensdo resistida, tarefa incumbida ao Poder
Judiciario (COUTO, 2019, p. 211):

O reconhecimento da usucapido culmina com a
extin¢do formal do direito de propriedade do titular
registral. Como se verd mais adiante, defende-se que
é possivel verificar a anuéncia por outros meios,
além da assinatura na planta e da intimacéo (real
ou ficta). [...] Quando faltar a anuéncia, a notificagdo
deve ocorrer para possibilitar a manifestacdo do
interessado.

A relevancia da anuéncia dos interessados é evidente, ja que
demonstra auséncia de resisténcia e legitima o procedimento pela via
administrativa.

Poucos doutrinadores, como Farias e Rosenvald (2019, p. 486),
atentaram para o fato de que essa regra, ao presumir a concordancia
tacita pelosiléncio dosinteressados, poderiaferir o direito fundamental
de propriedade, previsto no art. 5% inciso XXII, da Constituicdo da
Republica.

Scavone Junior (2016, p. 1.131), ainda antes da modificagio
legislativa, ja advertia que o siléncio dos interessados deveria ser
interpretado como discordancia, especialmente quando envolvido o
titular registral.

Para o autor, inexistindo manifestagdo inequivoca, a
controvérsia deveria ser submetida ao Poder Judiciario, e ndao resolvida
administrativamente por presuncdo de concordancia (SCAVONE
JUNIOR, 2016, p. 1.132).

Conforme destacado por esses doutrinadores, a busca pela
desjudicializacdo, por mais justificada que seja pelos problemas
inerentes as demandas judiciais, ndo pode servir de pretexto para a
relativizacdo de preceitos constitucionais fundamentais, dado seu
grau superior de importancia na hierarquia normativa.
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Valiosa é a licdo de Faris e Rosenvald (2019, p. 488-489), que
enfrentaram diretamente o aspecto constitucional envolvido na
usucapido extrajudicial:

Devemos ponderar o consentimento tacito
pelo siléncio com a garantia institucional da
propriedade, pois uma norma infraconstitucional
que abstratamente suprima uma titularidade, fora
do devido processo legal, ultrapassa o poder de
conformacdo do legislador, quando ndo envolva
expressa anuéncia do préprio proprietario. Sé assim,
se legitima a ponderacao entre o espago de liberdade
do individuo, o direito fundamental de acesso a
propriedade e o interesse da coletividade. Busca-se
uma necessaria compatibilizacdo entre a urgéncia da
desjudicializacdo e a exata adequagdo entre direitos
fundamentais.

Esse argumento decorre do fato de que a aquisi¢do do direito
pela usucapiao é originaria em relacao aos seus efeitos, mas causa, na
pratica, a perda de um direito legitimo de propriedade anteriormente
registrado (COUTO, 2019, p. 211).

Assim, quando uma lei infraconstitucional determina que, em
razao de uma suposta inércia do antigo proprietario, deve presumir-se
que ele estaria concordando tacitamente com a perda de um direito
constitucional fundamental, ela pode estar desrespeitando o direito
de propriedade (FARIAS; ROSENVALD, 2019, p. 488).

Isso porque os direitos fundamentais, dado seu carater de
imprescindibilidade para a sociedade, s6 podem ser relativizados
com fundamento na prépria Constituicdo da Republica, ainda que
por intermédio de lei infraconstitucional (MENDES; BRANCO, 2014,
p- 200):

Os direitos fundamentais enquanto direitos de
hierarquia constitucional somente podem ser

162



Gastao Marques Franco

limitados por expressa disposicdo constitucional
(restricdo imediata) ou mediante lei ordindria
promulgada com fundamento imediato na prépria
Constitui¢ao (restricdo mediata).

No caso do direito fundamental de propriedade, o respeito deve
ser ainda maior, por ele alcancar um nivel de importancia ja destacado,
servindo como parametro para varios outros direitos fundamentais,
motivo pelo qual “a garantia institucional do direito de propriedade
atua como ‘limite do limite’, ou seja, ‘um limite a prépria possibilidade
de limitacdo ou conformagdo do direito de propriedade” (FARIAS;
ROSENVALD, 2019, p. 487).

Nao parece razodvel que um procedimento extrajudicial, criado
exclusivamente para os casos em que nao exista pretensao resistida,
possa interferir de maneira tdo direta no direito de propriedade
assegurado constitucionalmente, ao presumir a concordancia sobre
a perda de um direito apds uma suposta notificacao, feita até mesmo
por edital, sem a garantia de que os interessados realmente obtiveram
ciéncia sobre o requerimento.

Assim como ocorre em outros procedimentos, como o divorcio e
oinventario extrajudicial, a busca pela desjudicializagdo ndo pode ferir
direitos tdo relevantes, de natureza fundamental, sendo reservados as
hipdteses nas quais o consentimento das partes esteja demonstrado
de plano.

Essa regra de interpretagdo do silencio parece contrapor ainda
mais o direito de propriedade nos casos em que se torna necessaria a
notificagdo por edital, pois se os antigos titulares de direitos sobre o bem
ou sobre os imdveis confinantes ndo se manifestarem, concordarao
tacitamente com um requerimento do qual, muito provavelmente,
sequer tiveram conhecimento.

Ora, quando se verifica necessdria a citagdo por edital, em um
procedimento judicial, é impossivel ter a plena certeza de que o citado
tera realmente conhecimento sobre a demanda proposta, em virtude
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da precariedade prética desse sistema, motivo pelo qual recebe a
denominacio de citacdo ficta (THEODORO JUNIOR, 2013, p. 303).

Justamente por esse motivo, o Cddigo de Processo Civil de 2015
determina, em seu art. 72, inciso II, de maneira expressa, que nos
casos em que o réu seja declarado revel, apds citacdo por edital, devera
ser nomeado um curador especial para acompanhar a demanda, nos
seguintes termos: “O juiz nomeara curador especial ao: [...] II - réu
preso revel, bem como ao réu revel citado por edital ou com hora
certa, enquanto nao for constituido advogado”

A comparacgdo traz uma assimetria irracional: no processo
judicial, submetido ao crivo de um magistrado, a citagdo ficta ndo
implica na concordancia do Réu, enquanto na via administrativa,
sem estrutura jurisdicional, a falta de manifestacao apds notificagdo
conduz a presungao de anuéncia.

Se no processo judicial a ciéncia ficta exige reforco de protecao,
ndo parece coerente que, em procedimento registral, a mesma
precariedade comunicacional produza efeito oposto.

Por todos esses motivos, defende-se que a regra de interpretacao
do siléncio apds a notificacdo dos interessados no procedimento
extrajudicial de usucapido, ao presumir a concordancia, fere o direito
constitucional de propriedade, especialmente nos casos em que a
anuéncia t4cita é atribuida ao antigo titular do direito de propriedade
sobre o imével usucapiendo.

7.1.2 O CONTRADITORIO E A AMPLA DEFESA
COMO LIMITES CONSTITUCIONAIS AO SILENCIO
INTERPRETADO COMO ANUENCIA

Nos termos do art. 5° inc. LV, da Constituicdo da Republica de
1988, é direito fundamental dos litigantes, em processo judicial ou
administrativo, a garantia do contraditério e da ampla defesa, com
todos os “meios e recursos a ela inerentes”.
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O contraditério é considerado n3o apenas um direito
fundamental, mas também um principio norteador de todos os
procedimentos, nos ambitos administrativo, legislativo e judicial
(DIDIER JUNIOR, 2016, p. 81).

A propria Constituicdo afasta qualquer duvida ao estender essas
garantias aos procedimentos administrativos, impondo que toda
decisdo estatal potencialmente lesiva a direitos seja precedida de
efetiva oportunidade de participacdo do interessado.

O direito ao contraditério ndo admite relativizagoes, devendo
sempre ser respeitado como forma de assegurar uma decisdo justa e
fundamentada, na qual ocorra tanto a ciéncia plena dos envolvidos
quanto sua efetiva participagdo, conforme ensina Theodoro Junior
(2013, p. 37):

Entende-se, na moderna concep¢do do processo
assegurado pelo Estado Democratico de Direito, que
o contraditério é mais do que a audiéncia bilateral
das partes, é a garantia da participagdo e influéncia
efetiva das partes sobre a formacéo do provimento
jurisdicional. Dai que o juiz ndo pode deixar de ouvi-
las, ndo pode deixar de levar em conta questoes
que suscitem nem pode decidir sem responder, na
obrigatdria fundamentagio do julgado, as alegacGes
adequadamente arguidas (CF, art. 93, IX).

O contraditério possui duas dimensoes indissociaveis: de um
lado, o direito de informacao, que assegura ciéncia dos atos praticados;
de outro, o direito de participacdo, que garante efetiva possibilidade
de influéncia sobre a decisdo a ser proferida. (DIDIER JUNIOR, 2016,
p. 81-82).

A mera comunicagdo formal de um procedimento ndo satisfaz
o contraditdrio, que exige a possibilidade juridica de manifestagdo do
interessado, capaz de alterar o resultado da decisao.
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Assim como o direito de propriedade, o direito ao contraditério
representa uma garantia fundamental, devendo ser observado nao
somente pelo ordenamento juridico infraconstitucional, mas também
na atuagdo dos responsaveis pela conducdo de procedimentos
administrativos e judiciais, que devem assegurar uma defesa pautada
nesta e em outras garantias constitucionais (SILVA, 2016, p. 434).

Ja em relacdo a ampla defesa, ela pode ser compreendida como
a face interna do contraditério, representada pela garantia conferida
ao participante de algum procedimento em trazer aos autos todos os
elementos legitimos, até o seu préprio siléncio, como instrumentos de
defesa e formacao de convicgdo, como leciona Alexandre de Moraes
(2006, p. 206):

Por ampla defesa, entende-se o asseguramento que
¢ dado ao réu de condices que lhe possibilitem
trazer para o processo todos os elementos tendentes
a esclarecer a verdade ou mesmo de calar-se, se
entender necessdrio, enquanto o contraditério é a
propria exteriorizacdo da ampla defesa, impondo a
conducdo dialética do processo [...].

Em sentido semelhante, Mendes e Branco (2014, p. 452), ao
analisarem o direito constitucional alemao, concluem que da garantia
ao contraditério e a ampla defesa decorrem os seguintes direitos:

- direito de informacdo (Recht auf Information), que
obriga o 6rgdo julgador a informar as partes os atos
praticados no processo e sobre os elementos dele
constantes;

- direito de manifestacdo (Recht auf Ausserung), que
assegura a possibilidade de manifestacdo, oralmente
ou por escrito, sobre os elementos faticos e juridicos
constantes do processo;

- direito de ver seus argumentos considerados (Recht auf
Berucksichtigung), que exige do julgador capacidade
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de apreensdo e isencdo de animo [...]. (itdlico dos
autores).

Representando garantias fundamentais previstas no art. 5° da
Constituicdo da Republica de 1988, o contraditério e a ampla defesa,
tal como o direito de propriedade, merecem respeito por todo o
ordenamento juridico infraconstitucional, sobretudo pelas normas
que regulam processos e procedimentos, no ambito administrativo e
no judicial, como a Lei de Registros Publicos e as normas do Conselho
Nacional de Justica que disciplinam a usucapiao extrajudicial, hoje
consolidadas no Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial
(CNN/CN/CNJ-Extra), instituido pelo Provimento CNJ n° 149, de 2023
(MORAES, 2006, p. 260-261).

O procedimento extrajudicial pode culminar no reconhecimento
originario da propriedade e, consequentemente, na superacao da
titularidade anteriormente constante do registro imobilidrio.

Diante dessa consequéncia juridica, surge inevitavelmente a
seguinte indagacao: a interpretagdo do siléncio do titular registral, dos
confinantes e dos demais interessados como manifestagdo positiva de
concordéncia atende as exigéncias constitucionais do contraditério e
da ampla defesa?

Assim como se deu em relagdo ao direito de propriedade, ndo
houve debate suficiente por parte da maioria dos doutrinadores
acerca do possivel desrespeito ao contraditério e a ampla defesa apds o
advento da Lein® 13.465, de 2017, que inverteu a regra de interpretagdo
do siléncio dos interessados, passando a presumir sua concordancia.

Alguns, como Brandelli (2016), ja defendiam a modificagdo
da regra aqui analisada, sob o argumento de que a presunc¢do da
discordancia em razdo da falta de manifestagdo apds a notificagio,
principalmente dos antigos titulares de direitos sobre o bem, tornaria
indcuo o procedimento extrajudicial criado com o Cédigo de Processo
Civil de 2015 (BRANDELLI, 2016, p. 132-133):
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O problema que ora se enfrenta é o de que permaneca
o notificado silente.

Em tal hipétese, a lei determina expressamente que
se presuma que houve impugnacdo, o que ndo apenas
ndo parece ser a melhor escolha legislativa, como tera
o conddo de inviabilizar grande parte das usucapides
extrajudiciais, transformando em letra letargica um
instituto que pretendeu o legislador fomentar. Ora, se
algum legitimado passivo certo recebe a notificacao
e se mantém silente durante o prazo para impugnar,
a presuncao que deve haver é a de que néo tem ele
interesse em impugnar. Se tivesse, o faria no prazo.
Alguém que, recebendo a notificacio, verifique que
ha afronta a seu direito, ndo se calard; impugnara o
pedido feito. Ao contrario, alguém que, notificado,
perceba que em nada lhe afeta o pedido, néo terd o
menor incentivo para manifestar-se positivamente
no processo administrativo, salvo se por questoes de
amizade ou similares.

Para essa parcela da doutrina, interpretar o siléncio dos
titulares de direitos sobre o bem ou sobre os iméveis confinantes,
apo6s teoricamente notificados pelo Cartério de Registro de Iméveis,
como concordancia em relacdo ao requerimento de usucapido, era
medida necessaria para a efetiva desjudicializacdo do procedimento
(PEREIRA, 2016, p. 4).

Valendo-se da efetividade como argumento, Farias e Rosenvald
(2019), na mesma passagem em que apontaram a possivel violacdo ao
direito de propriedade por essas mesmas regras, sustentaram que,
quanto ao contraditério e a ampla defesa, nao haveria desrespeito
constitucional, pois (FARIAS; ROSENVALD, 2019, p. 486):

Sob uma 6tica puramente processual, basicamente
pelo viés da efetividade, a nova hermenéutica do
siléncio como anuéncia, ndo viola as garantias do
contraditério e da ampla defesa, de forma que a boa-
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fé usucapiente e o conjunto probatério que alicerce
a lavratura da ata notarial sejam aptos a gerar a
presuncdo contra o titular notificado por edital.

Essa parcela da doutrina entende, portanto, que a antiga regra
contida no art. 216-A, da Lei de Registros Publicos feria o classico
brocardo dormientibus non succurrit jus, cujo significado é “o Direito
ndo socorre a quem dorme” (BOCZAR; ASSUMPCAO, 2018, p. 136).

No entanto, a andlise sobre o respeito ao contraditério e a
ampla defesa em relacdo a essa norma deve ser feita de maneira mais
criteriosa, tendo em vista a sua importancia como direito fundamental
e como alicerce para o devido processo legal (SILVA, 2016, p. 434).

Esse direito fundamental s pode ser relativizado em casos
excepcionais, sendo vedado ao legislador provocar desequiparacdo
entre as partes envolvidas nos procedimentos administrativos e
judiciais (MENDES; BRANCO, 2014, p. 473):

Ao regular o direito ao contraditério e a ampla defesa
nao pode o legislador desequiparar os interesses e as
partes em conflito, estabelecendo meios necessarios
para que se atinja o equilibrio entre estas, garantindo,
assim, tratamento paritario entre as partes no
processo.

Emum processojudicial de usucapido, conformeja demonstrado,
caso o antigo titular da propriedade, por exemplo, deixe de se
manifestar apds uma citacao por edital, tera nomeado um curador
especial para defender seus interesses, até que constitua advogado no
processo.

Essa regra, contida no art. 72, inciso II, do Cédigo de Processo
Civil, decorre da necessidade de respeito ao contraditério e a ampla
defesa, uma vez que, na citagdo por edital, ndo ha plena certeza de
ciéncia da parte (THEODORO JUNIOR, 2013, p. 303).
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Além disso, o Cédigo Civil de 2002 adota a regra de que o siléncio
faz presumir discorddncia, ndo podendo ser interpretado como
concordancia por mera presuncdo, salvo quando as circunstancias
demonstrem, de forma inequivoca, a possibilidade de toma-lo como
manifestacdo de vontade positiva (DONIZETTI; QUINTELLA, 2016, p.
535).

No procedimento extrajudicial de usucapido, essa
excepcionalidade acaba sendo substituida por verdadeira presungido
legal de concordancia, inclusive em hipdteses nas quais inexiste
qualquer elemento concreto capaz de demonstrar que o interessado
efetivamente tomou conhecimento do pedido ou desejou permanecer
inerte.

Em sentido oposto, parcela significativa da doutrina defende
que, apesar da regra aplicada nos processos judiciais, no procedimento
extrajudicial ndo seria necessaria sua utilizacao de maneira analégica,
sendo perfeitamente cabivel a interpretacdo do siléncio apds a
notificacdo como concordéncia tacita ao requerimento (COUTO, 2019,
p- 173):

Entende-se como descabida a presenga de curador
especial no procedimento estabelecido no art. 216-A
do CPC.

A Lei 13.465/2017, ao modificar a redacédo do §13 do
art. 216-A da LRP, fixou expressamente que o efeito da
inércia da pessoa intimada por edital é a sua anuéncia
ao pedido formulado. Assim, ndo cabe a nomeacgao de
um curador para impugnar o pedido, se a prépria lei
fixou que ja houve anuéncia, em razdo do siléncio do
notificando. Ademais, no ambito extrajudicial, ndo ha
que se falar em ‘réu’, mas, somente em interessados
no procedimento.

Torna-se nitido que, paraessacorrente, asnormas que presumem
aconcordancia seriam validas, com base em dois argumentos centrais:
a propria lei fixou regra diversa da aplicada no procedimento judicial e
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ndo haveria réu na via extrajudicial, apenas interessados. No entanto,
tais argumentos sdo passiveis de duras criticas, pois contradizem
certos aspectos legais de suma importancia.

Inicialmente, o problema nao consiste em verificar o que dispoe
a legislacao infraconstitucional, isso é incontroverso com a redagio
conferida pela Lei n.° 13.465/2017, que efetivamente atribui ao siléncio
efeito de concordancia.

A questdojuridica é analisar se essa opc¢ao legislativa é compativel
com as garantias constitucionais do contraditério e da ampla defesa,
ja que o controle de constitucionalidade presente na Constituicao da
Republica de 1988, permite ao Poder Judicidrio, pelas vias adequadas,
declarar a inconstitucionalidade material de uma norma que contrarie
preceito constitucional, mesmo apds sua entrada em vigor (SILVA,
2016, p. 54).

Em segundo lugar, ao sustentar que nfo existem réus em
procedimento extrajudicial, a doutrina ignora que, havendo
impugnacao, o requerimento é remetido ao Poder Judiciario, onde o
“interessado” assume a condicao de réu, termo empregado de forma
genérica por grande parte da doutrina (BRANDELLI, 2016, p. 79-80):

Além do mais, assim como em um processo judicial,
grande parte da doutrina utiliza a nomenclatura
“legitimados passivos” para os interessados no
procedimento extrajudicial de usucapido, ja que,
dentre eles, se encontram os titulares de direitos sobre
o bem, que poderao ter sua esfera juridica afetada
pelo requerimento.

Embora tecnicamente ndo exista relacdo processual litigiosa
enquanto nao houver impugnacao, é inegdvel que hd sujeitos cuja
esfera juridica podera ser diretamente atingida pelo reconhecimento
da usucapido, razdo pela qual significativa parcela da doutrina utiliza a
expressao “legitimados passivos” para designar os titulares registrais,
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confinantes e demais interessados chamados a se manifestar no
procedimento administrativo.

O questionamento mais adequado seria: uma lei poderia inovar,
criando uma presuncao absoluta de concordancia com a perda de um
direito, de algum interessado, principalmente o antigo proprietario,
diversamente do que ocorre em um processo judicial, pautado
pelas garantias constitucionais, relativizando o contraditério e a
ampla defesa em um procedimento realizado perante uma serventia
extrajudicial?

Ao analisar a importancia e o fundamento constitucional
dessas garantias, entende-se que essa presunc¢do nao parece a medida
mais justa conforme a Constituicdo da Republica de 1988, mesmo
perquirindo consequéncias praticas importantes, como a celeridade e
a efetividade do procedimento.

Seria realmente indispensavel presumir concordéncia do titular
registral para assegurar a efetividade da usucapido extrajudicial? Ou
existiriam mecanismos menos restritivos ao contraditério e a ampla
defesa capazes de alcancgar idéntico resultado?

Para compreender como essa regra fere o direito ao contraditdrio
e a ampla defesa, recorre-se, novamente, aos ensinamentos de
Canotilho, ao considerar indispensavel a efetiva participacdo do
individuo na decisdo que visa reconhecer, modificar ou extinguir um
direito fundamental (CANOTILHO, 2008, p. 73):

Com efeito, a participagdo no procedimento da
decisdo constitui, de forma imediata, uma posicao
subjetiva inerente ao direito fundamental. Por outras
palavras: a participacdo procedimental é, ela mesma,
o exercicio de um direito fundamental.

Ora, é de notdrio conhecimento a dificuldade existente no
momento da notificagdo ou citacdo, principalmente por edital,
tornando-se comum o ndo conhecimento efetivo dos individuos em
relacdo a um processo judicial ou procedimento extrajudicial.
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Por essa razdo, a regra contida no Cédigo de Processo Civil
de 2015, ao determinar a nomeacao de curador especial para o réu
revel citado por edital, é a que melhor se coaduna com a garantia
constitucional do contraditério e a ampla defesa.

A aplicagdo analdgica dessa regra no procedimento extrajudicial
de usucapido em nada afetaria a efetividade e a celeridade do
procedimento, j4 que, ao analisar o conjunto probatdrio, o Cartério de
Registro de Imoéveis poderia, perfeitamente, reconhecer a procedéncia
do direito, mesmo sem a concordancia tacita de algum interessado.

O que aconteceria, na pratica, seria a existéncia de mais uma
figura imparcial no procedimento, cujo objetivo primordial seria
garantir o contraditério e a ampla defesa do interessado citado por
edital, ao invés de, arbitrariamente, criar uma concordéncia tacita de
mérito apds uma suposta notificagdo, abrindo brecha para eventuais
questionamentos de antigos proprietdrios sobre o procedimento.

Deve-se ressaltar que os problemas estruturais existentes no
Poder Judiciario ndo podem servir como pretexto para o atropelo e o
desrespeito de garantias constitucionais sob o manto da celeridade e
efetividade.

Dessa forma, respeitando devidamente as opinides doutrindrias
contrarias, conclui-se que as regras que presumem a concordancia
dos interessados apds a notificacdo, principalmente quando é feita por
edital, ndo se apresentam como constitucionais, por ferirem, também,
a garantia ao contraditério e a ampla defesa.

7.1.3 O DEVIDO PROCESSO LEGAL E OS LIMITES
CONSTITUCIONAIS DA DESJUDICIALIZAGAO

Se, nos topicos anteriores, demonstrou-se que a interpretacao
do siléncio como anuéncia suscita relevantes questionamentos quanto
ao direito de propriedade e as garantias do contraditério e da ampla
defesa, impoe-se agora examinar a questdo sob uma perspectiva ainda
mais abrangente: a do devido processo legal.
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O art. 5°, inciso LIV, da Constituicdo da Republica de 1988,
estabelece que “ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens
sem o devido processo legal”. Embora a redagédo do dispositivo pareca
referir-se apenas ao processo jurisdicional, a doutrina contemporanea
reconhece que seu alcance é significativamente mais amplo, irradiando
efeitos sobre toda atuacdo estatal capaz de restringir posicOes
juridicas constitucionalmente protegidas, inclusive no ambito dos
procedimentos administrativos.

Esse direito, interpretado muitas vezes como um principio,
determina que nenhum individuo podera ser privado da sua liberdade,
ou dos seus bens, sem que ocorra o devido processo legal, entendido
geralmente como um procedimento legitimo em que as demais
garantias constitucionais se encontrem presentes (THEODORO
JUNIOR, 2013, p. 27).

Atuando como um principio norteador, o direito ao devido
processo legal implica o respeito obrigatério de todas as demais
normas juridicas em relacio a ele, aplicando-se, portanto, nos ambitos
legislativos, administrativos e jurisdicionais (DIDIER JUNIOR, 2016, p.
65-66).

Isso decorre do cardter de ubiquidade inerente aos direitos
fundamentais, como ensina Sérgio Luiz Wetzel de Mattos (2009, p. 78):

(I) a proibicdo de incompatibilidade de qualquer
disposi¢do infraconstitucional (ou resultante de
emenda constitucional) com os direitos fundamentais,
sob pena de inconstitucionalidade; (II) a necessidade
de interpretacao das disposicdes legais em
conformidade com os direitos fundamentais; e (III) o
reconhecimento da eficacia dos direitos fundamentais
nas relacdes entre particulares [...].

A doutrina pétria geralmente relaciona o devido processo com
a nocao de “processo justo”, atuando como um principio norteador
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de todos os demais que orientam o direito processual civil, como bem
ensina Theodoro Junior (2013, p. 28):

Nesse ambito de comprometimento com o “justo”,
com a “correcdo”, com a “efetividade” e a “presteza”
da prestagdo jurisdicional, o due process of law
realiza, entre outras, a fun¢ido de um superprincipio,
coordenando e delimitando todos os demais principios
que informam tanto o processo como o procedimento.
Inspira e torna realizavel a proporcionalidade e
razoabilidade que deve prevalecer na vigéncia e
harmonizacdo de todos os principios do direito
processual de nosso tempo [...].

José Afonso da Silva define o direito ao devido processo legal
como a instrumentalizacdo de uma pretensdo por meio legitimo,
respeitando-se as demais garantias constitucionais, como a do
contraditdrio e da ampla defesa (SILVA, 2016, p. 435):

Garante-se o processo, e quando se fala em processo,
e ndo em simples procedimento, alude-se, sem
duvida, a formas instrumentais adequadas, a fim
de que a prestacao jurisdicional, quando entregue
pelo Estado, dé a cada um o que é seu, segundo
os imperativos da ordem juridica. E isso envolve a
garantia do contraditério, a plenitude do direito de
defesa, a isonomia processual [...].

Em outras palavras, a necessidade de respeito ao devido processo
legal geralmente é entendida como a obrigatoriedade do Estado de néo
privar algum individuo, por ele tutelado, de sua vida, de sua liberdade
ou de sua propriedade, sem respeitar garantias essenciais previstas
constitucionalmente (CANOTILHO, 2002, p. 487).

Nesse sentido, o direito ao devido processo legal torna-se algo
basilar para o funcionamento de um Estado Democrético de Direito,
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que se pauta pelo irrestrito respeito as garantias fundamentais de
todos os individuos, como exemplificado por Didier Junior (2016, p.
68):

E preciso observar o contraditério e a ampla defesa
(art. 5., LV, CF/1988) e dar tratamento paritario as
partes do processo (art. 50, I, CF/1988); proibem-
se provas ilicitas (art. 5., LVI, CF/1988); o processo
ha de ser publico (art. 5., LX, CF/1988); garante-se
0 juiz natural (art. 5., XXXVII e LII, CF/1988); as
decisoes hao de ser motivadas (art. 93, IX, CF/1988);
o processo deve ter uma duracéo razoavel (art. 5.,
LXXVIII, CF/1988); 0 acesso a justica é garantido (art.
5., XXXV, CF/1988) etc. Todas essas normas (principios
e regras) sdo concretizagoes do devido processo legal
e compdem o seu contetido minimo.

A doutrina é praticamente unanime em atribuir a origem do
devido processo legal a cldusula 39 da Magna Carta, outorgada em
1215 por Jodo Sem-Terra a seus baroes, na Inglaterra, que assegurava
a submissdo ao julgamento “pela lei da terra” (law of the land, do latim
legem terrae).

A expressao due process of law, contudo, sé viria a ser empregada
em 1354, no Statute of Westminster do rei Eduardo III, ainda no direito
inglés (CANOTILHO, 2002, p. 486-487).

Trazida para as colonias da América do Norte, a cldusula,
embora nao referida no texto original da Constituicdo dos Estados
Unidos, foi posteriormente consagrada nas Emendas V (1791) e XIV
(1868) (RAMOS, 2007, p. 104).

Foijustamente no direito norte-americano que o devido processo
evoluiu de um carater meramente formal para um sentido substancial,
passando a ensejar o controle de constitucionalidade das leis sempre
que estas nao respeitassem o substantive due process. (RAMOS, 2007, p.
104).
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A doutrina norte-americana divide o devido processo legal em
dois aspectos, quais sejam, o adjetivo e o substantivo, sendo que o
carater tido como adjetivo acabou se incorporando de forma mais
acentuada na doutrina brasileira (BORGES NETTO, 2000, p. 7).

No direito norte-americano, o devido processo legal adjetivo
seria, dessa forma, aquele cujo conceito é compreendido de maneira
Unica entre a maioria dos doutrinadores brasileiros, representando
a “determinagdo extraida da Constituicao dos EUA, que garante aos
cidaddos um processo justo”, ou seja, pautado pelas demais garantias
constitucionais, como o contraditério e a ampla defesa (BORGES
NETTO, 2000, p. 7):

Ja o devido processo legal substantivo pode ser definido como
uma indicagdo pela Constituicao sobre (BORGES NETTO, 2000, p. 7):

a existéncia de competéncia a ser exercida pelo Poder
Judicidrio, no sentido de poder afastar a aplicabilidade
das Leis com conteudo arbitrdrio e desarrazoado,
como forma de limitar a conduta do legislador.

Lei que ndo atinge um fim legitimo é invdlida, como
tal devendo ser declarada, por forga da garantia
constitucional em exame.

Ou seja, o devido processo legal substantivo ndo alcanca
somente o ambito processual e procedimental, mas também a atuacao
do préprio Poder Legislativo, que deve observar os parametros de
competéncia e as garantias fundamentais contidas na Constituicao,
no momento de elaboracao das normas.

Em suma, assim como o direito de propriedade e o direito ao
contraditério e a ampla defesa, o direito ao devido processo legal
nao pode ser desrespeitado por alguma norma infraconstitucional,
ja que isso atentaria contra um dos principios basilares do Estado
Democratico de Direito.

Mais uma vez, questiona-se: presumir a concordancia de um
titular de direito apds uma suposta notificagdo, em um procedimento
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extrajudicial de usucapido, que pode acarretar a extin¢do de um direito
fundamental, é algo que se encontra em conformidade com o direito
ao devido processo legal?

Para realizar esse questionamento constitucional serdo
considerados dois aspectos: o primeiro diz respeito ao conceito de
devido processo legal utilizado pela maior parte da doutrina brasileira,
que o relaciona com a ideia de um processo justo, pautado pelas
demais garantias constitucionais; ja o segundo levard em conta a ideia
do devido processo legal substantivo, originaria do “due process of law”,
que inspirou a garantia incorporada na Constituicao da Republica de
1988.

Primeiramente, cumpre destacar que o questionamento aqui
realizado encontra fundamento na prépria doutrina, que antes mesmo
da modificacdo legislativa ocorrida com a Lei n° 13.465, de 2017, ja
ressaltava a importancia da anuéncia expressa dos interessados, em
respeito ao devido processo legal (SCAVONE JUNIOR, 2016, p. 1.131):

Assim, nao podera haver reconhecimento de
usucapido extrajudicial sem que os titulares do
dominio e de outros direitos reais estejam de acordo,
sob pena de ferimento do principio segundo o qual
ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens
sem o devido processo legal (CF, art. 5° LIV).

Dessa forma, a necessidade de concordancia dos titulares de
direitos sobre o bem, principalmente o antigo proprietario, seria algo
condizente com o devido processo legal, ndo afastando a possibilidade
do ajuizamento de um processo perante o Poder Judiciario e, dessa
forma, ndo causando nenhum desrespeito a garantia fundamental
(SCAVONE JUNIOR, 2016, p. 1.132).

Conforme ja concluido, a regra que presume a concordancia
tacita dos titulares de direitos sobre o imdvel usucapiendo nio se
coaduna com a garantia fundamental do contraditério e da ampla
defesa, em decorréncia dos seguintes aspectos: i) a regra contida no
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procedimento extrajudicial de usucapido contraria aquela aplicada
no processo judicial, onde o siléncio do réu revel citado por edital
ndo implica na concordancia tdcita de mérito, mas sim na nomeagao
de um curador especial para agir em seu interesse; ii) ndo parece
plausivel que uma norma infraconstitucional, como a Leino 13.465, de
2017, modifique a regra de interpretacao introduzida com o Cédigo de
Processo Civil de 2015, para interpretar siléncio como concordancia,
sob o pretexto de trazer efetividade ao procedimento extrajudicial,
processado perante uma serventia extrajudicial.

Levando em consideragdo o conceito de processo justo, pautado
nas garantias constitucionais, percebe-se que, em decorréncia
das conclusoes obtidas anteriormente, as regras que presumem a
concordéncia tacita presentes no procedimento extrajudicial ferem
também o devido processo legal (DIDIER JUNIOR, 2016, p. 68).

Indo além, cabe analisar se, sob o viés substantivo do devido
processo legal, que limita a atuacdo do préprio Poder Legislativo na
elaboracao das normas, essas regras de presuncao do siléncio como
concordancia de mérito se apresentam como constitucionais (BORGES
NETTO, 2000, p. 7).

A Constituicao da Republica de 1988, em seu art. 236, permite
a delegacdo dos servicos notariais e de registro, pelo Poder Publico,
para serem exercidos em cardter privado.

Os Cartoérios de Registros de Imdveis, portanto, representam as
serventias responsdveis pelo exercicio de registro dos bens iméveis,
ndo integrando o Poder Judiciario, mas sendo por ele fiscalizados
(SILVEIRA, 2007, p. 1-2).

Dessa forma, os registradores ndao compdem o quadro do
funcionalismo publico, apesar de exercerem atividade estatal,
distinguindo-se dos magistrados integrantes do Poder Judiciario
(LOUREIRO, 2014, p. 2).

Ao admitir que o Cartério de Registro de Imoéveis pudesse
processar o pedido de usucapido, sem a intervencdo do Poder
Judiciario, o Cddigo de Processo Civil inovou, ao acrescentar uma
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funcao atipica, levando em consideragédo o determinado pelo art. 236,
da Constituicao da Republica, para essas serventias.

Por si s6, essa delegacao de uma funcao jurisdicional para uma
serventiaextrajudicial, composta por funciondriosquesequerintegram
a administracdo publica, ja poderia ser alvo de questionamento
constitucional, levando em consideragao o entendimento adotado por
Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery (2017, p. 1.238):

O Judiciario exerce, de forma tipica, a fungio
jurisdicional. Somente esta — a func¢do jurisdicional
- é que o Poder Judiciario poderia, em tese, delegar, ja
que so se pode delegar aquilo que se tem. Todavia, em
nosso sistema constitucional, a fun¢do jurisdicional
é indelegavel. Assim, o Judicidrio ndo pode delegar
sua funcdo tipica.

No entanto, o Poder Legislativo e o Poder Judicidrio ja admitem,
em hipdteses excepcionais, essa delegacao de funcoes consideradas
jurisdicionais, como no caso do inventario, do divércio extrajudicial e,
agora, da usucapiao extrajudicial.

Porém, naosedeve perder devistaque, em respeito a Constituicdo
da Republica de 1988, essa delegacao de funcbes deve observar as
competéncias constitucionais, bem como as garantias fundamentais.

Também por esse motivo ndo se permite o reconhecimento
da usucapido extrajudicial quando algum interessado manifesta sua
discordancia em relagdo ao requerimento, devendo ser o mesmo
submetido ao Poder Judiciario.

Surge outra indagacdo: poderia um Cartério de Registro de
Iméveis, ja no exercicio de uma funcdo atipica, determinar que o
siléncio de algum interessado, apos teoricamente ter sido notificado
sobre o pedido de usucapido, até mesmo por edital, seja interpretado
como concordancia em relacdo ao requerimento de aquisi¢do da
propriedade ou outro direito real?
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A resposta deve levar em consideracdo o fato de que o Cddigo
de Processo Civil de 2015, instituidor da usucapido extrajudicial, ndo
aplica essa regra aos casos de auséncia de manifestagdo do réu citado
por edital no processo judicial de usucapido, ao contrdrio do previsto
para a via extrajudicial, determinando, antes, a nomeacao de curador
especial para defender os interesses do citado até que se constitua
procurador nos autos.

Além disso, deve-se ressaltar que a lei responsavel por criar o
procedimento extrajudicial de usucapido aqui analisado foi justamente
o Cddigo de Processo Civil, que, acrescentando o art. 216-A na Lei
de Registros Publicos, determinava a interpretacdo do siléncio dos
interessados como discordancia ao pedido.

Essa regra foi modificada por uma lei que sequer possuia como
escopo principal uma diretriz processual ou procedimental, e sim a
regularizacdo fundidria, qual seja: a Lei n® 13.465, de 2017.

Ao levantar essas consideragdes, chega-se ao ponto pretendido
nesta oportunidade: levando em conta o devido processo legal
substantivo, essa modificacao legislativa tdo importante ndo parece
respeitar os limites impostos ao legislador pela prépria Constituicdo
da Republica de 1988.

Para embasar essa conclusdo basta o seguinte raciocinio logico e
comparativo: se o Cédigo de Processo Civil, responsavel por instituir o
procedimento extrajudicial, ndo permite ao magistrado presumir uma
anuéncia tacita apds o siléncio dos interessados, como pode o Cartdrio
de Registro de Iméveis, em uma funcéo atipica, exercida em carater
privado, adotar essa interpretacao?

Percebe-se que impor essa regra por uma norma
infraconstitucional vai contra o disposto no art. 236, da Constituicdo
da Republica, principalmente por atribuir ao Oficial Registrador uma
prerrogativa ja dentro de uma funcdo completamente atipica, que o
proprio Juiz de Direito ndo detém.

Mais uma vez, frisa-se: aplicar analogicamente a regra contida
no Codigo de Processo Civil, que determina a nomeagdo de um
curador nos casos de citacao por edital, sem presumir a concordancia
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dos interessados, ndo prejudicaria a efetividade do procedimento
extrajudicial.

Também de suma importéancia ressaltar que, interpretando o
siléncio como discordéancia, com a consequente remessa dos autos ao
Poder Judicidrio, em nada estaria sendo prejudicado o usucapiente,
caso realmente fizesse jus ao direito, pois ja teria a condicdo de
proprietdrio ou titular de algum direito real, buscando apenas a
regularizacdo pelo registro com a sentenca de usucapido, cujo efeito é
apenas declaratério (RIBEIRO, 2008, p. 1097-1099).

Ao desrespeitar o devido processo legal, portanto, a norma
ndo podera subsistir no ordenamento juridico, ja que: “[...]
qualquer disposicao infraconstitucional (ou resultante de emenda
constitucional) que infringir o direito fundamental ao devido processo
legal, ndo poderd subsistir validamente no ordenamento juridico.
Padecerd de inconstitucionalidade” (MATTOS, 2009, p. 79).

Conclui-se que a presuncdo automdtica de concordancia
revela incompatibilidade material com os arts. 5., incisos XXII, LIV
e LV, da Constituicdo da Republica de 1988, caracterizando hipotese
de inconstitucionalidade parcial do procedimento extrajudicial de
usucapido, especificamente quanto as normas que elevam o siléncio
do titular registral, sobretudo quando fundado em ciéncia ficta, a
condicdo de manifestacdo positiva de vontade capaz de legitimar a
alteragdo da titularidade imobilidria.

Registre-se que a posicdo sustentada neste trabalho ndo é a
majoritaria. Doutrina expressiva e a jurisprudéncia tém reconhecido
a validade da regra do siléncio como anuéncia, ao fundamento de que
a via extrajudicial é legalmente prevista e segue normas que garantem
seguranca juridica aos envolvidos.
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7.2 CONSEQUENCIAS JURIDICAS DA
INCONSTITUCIONALIDADE DA ANUENCIA PRESUMIDA

Demonstrada, nos topicos anteriores, a incompatibilidade da
presuncado de anuéncia com o direito de propriedade, o contraditdrio,
a ampla defesa e o devido processo legal, impde-se examinar as
consequéncias praticas que poderao decorrer dessa tese.

Caso se reconheca que as normas atualmente constantes do art.
216-A da Lei de Registros Publicos, complementadas pela disciplina
administrativa atualmente consolidada no Cédigo Nacional de Normas
da Corregedoria Nacional de Justiga, instituido pelo Provimento CN]J
n’ 149/2023, realmente extrapolam os limites constitucionais ao
atribuirem ao siléncio efeito de anuéncia, os reflexos juridicos poderéo
alcangar ndo apenas procedimentos futuros, mas também usucapides
extrajudiciais ja concluidas.

Segundo Paulo Bonavides (2016, p. 308), as primeiras
consequéncias que se apresentam em decorréncia do resultado
obtido neste trabalho sdo, justamente, as possiveis declaragdes de
inconstitucionalidade da referida norma pelo Poder Judiciario, pelo
denominado controle jurisdicional de constitucionalidade.

O controle de constitucionalidade é um mecanismo presente
na Constituicdo da Republica de 1988, que permite a corregdo e o
restabelecimento da harmonia obrigatoriamente existente entre as
normas infraconstitucionais e os preceitos constitucionais (BARROSO,
2008, p. 1):

Esse mecanismo de controle se fundamenta, dentre outros
motivos, no necessario respeito aos direitos fundamentais, devido a
sua posicao na hierarquia de valores em um Estado Democrético de
Direito (BARROSO, 2008, p. 1-2).

A Constituicdo da Republica de 1988 prevé diversas modalidades
de controle de constitucionalidade, muitas vezes divido pela doutrina
patria em: politico ou judicial; preventivo ou repressivo; difuso ou
concentrado; e por via principal ou acdo direta (BARROSO, 2008, p.
41-50).
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Segundo Bonavides (2016), adotando divisdo mais aceita na
doutrina patria, esse controle judicial pode ocorrer por duas formas:
por excecdo (controle concreto) e por acdo (controle abstrato), sendo
que (BONAVIDES, 2016, p. 309-314):

O controle por via de excecdo, aplicado as
inconstitucionalidades legislativas, ocorre
unicamente dentro das seguintes circunstincias:
quando, no curso de um pleito judicidrio, uma das
partes levanta, em defesa de sua causa, a objecdo de
inconstitucionalidade da lei que se lhe quer aplicar.
[...]

O sistema de controle por via de agdo permite o
controle da norma in abstracto por meio de uma
acdo de inconstitucionalidade prevista formalmente
no texto constitucional. Trata-se, como se V&, ao
contrario da via de excecéo, de um controle direto.

Essa espécie de controle também é classificada como repressiva,
pois atua apdés uma norma editada pelo Poder Legislativo entrar
em vigor no ordenamento juridico, com a aparéncia, até eventual
pronunciamento judicial em contrdrio, de constitucionalidade plena
(BARROSO, 2008, p. 46).

Pelo controle jurisdicional abstrato, também classificado como
controle por acdo ou controle concentrado de constitucionalidade,
o Poder Judicidrio, apds incitado por uma acdo especifica, prevista
no texto constitucional, julga apenas a constitucionalidade ou
inconstitucionalidade da norma posta em questdo (BARROSO, 2008,
p. 147).

Pelo controle concentrado, vislumbra-se como cabiveis as
seguintes agoes questionando as regras de presunc¢ado dos interessados
na usucapido extrajudicial: a A¢do Direta de Inconstitucionalidade e a
Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental.

A Agdo Direta de Inconstitucionalidade tera como objeto, Unica
e exclusivamente, o questionamento sobre a inconstitucionalidade
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da norma posta em questdo, julgada por um 6rgdo com atribuicdo
exclusiva para isso, que, no Brasil, é o Supremo Tribunal Federal,
considerado o guardido da Constituicdo da Republica (BARROSO,
2008, p. 147).

Ja a Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental,
mecanismo previsto na Constituicao da Republica de 1988 e efetivado
com a criacdo da Lei n® 9.882, de 1999, representa uma outra forma
para a declaracdo de inconstitucionalidade de determinada norma ou
até mesmo de ato proveniente do Poder Publico, conforme depreende-
se de uma leitura da prépria lei reguladora do tema (BRASIL, 1999):

Art. 1o A arguicdo prevista no § 1o do art. 102 da
Constituigdo Federal sera proposta perante o Supremo
Tribunal Federal, e tera por objeto evitar ou reparar
lesdo a preceito fundamental, resultante de ato do
Poder Publico.

Paragrafo tunico. Cabera também arguicdo de
descumprimento de preceito fundamental:

I- quando for relevante o fundamento da controvérsia
constitucional sobre lei ou ato normativo federal,
estadual ou municipal, incluidos os anteriores a
Constituicao.

Assim como na Acao Direta de Inconstitucionalidade, os efeitos
decorrentes da declaracdo de inconstitucionalidade por esse outro
mecanismo também poderdo acarretar graves prejuizos praticos, tendo
em vista que, geralmente, a decisao que eventualmente reconhecer a
inconstitucionalidade parcial do procedimento terd (MORAES, 2015,
p. 822-823):

[...] eficacia contra todos - erga omnes - e efeitos
vinculantes relativamente aos demais 6rgdos do
Poder Publico, cabendo, inclusive, reclamacédo
para garantia desses efeitos. [...] podera o Supremo
Tribunal Federal, por maioria de dois tercos de seus

185



Usucapiao Extrajudicial:
Teoria Pratica e Analise Constitucional

membros, restringir os efeitos daquela declaracéo
ou decidir que ela sé tenha eficdcia a partir de seu
transito em julgado ou de outro momento que venha
a ser fixado.

Nasli¢coes de Ives Gandra da Silva Martins e Mendes (2009, p. 526-
530), caso a declaracgdo de inconstitucionalidade ocorra pelo controle
concreto ou difuso, apés requerimento de uma das partes litigantes em
um processo, a norma nao desaparecerd ou perdera automaticamente
validade no ordenamento juridico, valendo a decisdo inicialmente
apenas para as partes envolvidas, ndo impedindo, no entanto, que
os efeitos sejam aplicados erga omnes posteriormente, mediante
pronunciamento judicial competente.

No entanto, a principal preocupacao nao reside propriamente na
eventual declaragdo de inconstitucionalidade da norma em abstrato,
mas na instabilidade que podera ser produzida sobre situacdes
juridicas aparentemente consolidadas.

Esse tipo de requerimento ja estd ocorrendo na pratica,
com proprietarios ajuizando acdes anulatdrias alegando falha na
notificagdo sobre a perda de sua propriedade em um procedimento
extrajudicial de usucapido, como nos exemplos colacionados adiante:

APELACAO CIVEL. Acdo anulatéria de usucapido
extrajudicial. Improcedéncia. Inconformismo das
autoras centrado na auséncia de notificacdo no
procedimento extrajudicial e desnecessidade de
exercicio da posse direta. Descabimento. Conjunto
probatdrio que permite divisar a regularidade da
notificacdo das autoras ocorrida no procedimento
extrajudicial de usucapifo, ndo restando infirmado
0S pressupostos necessarios a prescric¢do aquisitiva.
Sentenca mantida. Recurso desprovido. (TJSP;
Apelacdo Civel 1005936-64.2023.8.26.0266; Relator
(a): Clara Maria Araujo Xavier; Orgio Julgador: 8*
Camara de Direito Privado; Foro de Mongagua -
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1% Vara; Data do Julgamento: 15/05/2026; Data de
Registro: 15/05/2026)

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO
ANULATORIA DE REGISTRO DE USUCAPIAO.
EXTINCAO SEM RESOLUCAO DO MERITO. RECURSO
PROVIDO. 1. Conquanto o espoélio apelante ndo
seja o titular registral da drea objeto de usucapido
extrajudicial, foi suficientemente demonstrado
nestes autos que a area estd encravada em terreno
maior, que é objeto da agdo de usucapido n® 1000395-
12.2013.8.26.0198, ajuizada pelo requerente. 2. O
espolio apelante possui legitimidade e interesse
para requerer a anulacdo do registro, pois o pedido
administrativo foi formulado apds o ajuizamento
da agdo de usucapido, cuja sentenca tem natureza
declaratéria e, portanto, produz efeitos “ex tunc”.
3. A anulacdo da sentenca de extingdo do processo
sem resolucdo do mérito, portanto, é de rigor, com
determinacio de retorno dos autos a instincia de
origem para julgamento conjunto com a acdo de
usucapido n° 1000395-12.2013.8.26.0198, reconhecida
a prejudicialidade entre ambas (art. 55, §3°, CPC).
4. Recurso provido para anular a sentenga, com
determinacdo. (TJSP; Apelacdo Civel 1000201-
36.2018.8.26.0198; Relator (a): Ademir Modesto de
Souza; Orgio Julgador: 7* CAmara de Direito Privado;
Foro de Franco da Rocha - 2* Vara Civel; Data do
Julgamento: 20/02/2025; Data de Registro: 20/02/2025)
APELAGAO - AGAO DECLARATORIA DE NULIDADE
- USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL - Sentenca de
procedéncia - Insurgéncia dos réus possuidores
usucapientes - Descabida - Apelantes que requereram
a usucapido sustentando que o imével tinha sido
adquirido de antecessor na posse - Impugnacido
pela proprietaria tabular, alegando que, na realidade,
vendeu o imével a outra pessoa - Oficial que, diante
de elemento essencial de impugnacéo a usucapido
extrajudicial, deveria ter encaminhado a questio ao
Judiciario, convertendo-se ao procedimento préprio
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- Art. 216-A, § 10° da lei de Registros Publicos -
Ademais, os apelantes de ma-fé ocultaram a natureza
de sua posse e informacdes essenciais a usucapido
- Alegado antecedente que eralocatario, e tinha sido
despejado do imével juntamente com a coapelante -
Posse precdria e de ma-fé - Dolo caracterizado - Art.
147, do CC - Sentenca mantida - Recurso desprovido.
(TJSP; Apelagdo Civel 1072230-19.2020.8.26.0100;
Relator (a): Costa Netto; Orgdo Julgador: 6* CAmara
de Direito Privado; Foro Central Civel - 1* Vara de
Registros Publicos; Data do Julgamento: 20/06/2024;
Data de Registro: 20/06/2024)

APELACAO. ACAO ANULATORIA DE USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL. Insurgéncia contra a r. sentenga que
julgou procedente a demanda para declarar a nulidade
de procedimento extrajudicial de reconhecimento de
usucapido e cancelar a respectiva matricula criada.
Nao acolhimento. Autores que, na qualidade de
compromissarios compradores do imével, cujo titulo
estd registrado no respectivo Cartdério de Registro
de Iméveis, ndo foram devidamente notificados no
procedimento extrajudicial. Em que pese a tentativa de
notificacdo, a carta foi enviada para endereco antigo.
Atual endereco dos autores que estava a disposigdo
dos apelantes e do Oficial. Notificacdo por editais
equivocada. Violacdo ao dispositivo constitucional
segundo o qual “ninguém serd privado da liberdade
ou de seus bens sem o devido processo legal” (artigo
5°, LIV, da Constituicdo Federal). Sentenca mantida.
APELO DESPROVIDO. (TJSP; Apelacédo Civel 1016828-
12.2021.8.26.0554; Relator (a): Donega Morandini;
Orgdo Julgador: 3* CAmara de Direito Privado; Foro
de Santo André - 2° Vara Civel; Data do Julgamento:
28/06/2023; Data de Registro: 28/06/2023)

Scavone Junior atentou para essa possibilidade, ressaltando
a importancia da concordancia dos interessados, principalmente
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do antigo proprietario, no procedimento extrajudicial de usucapido
(SCAVONE JUNIOR, 2016, p. 1.132):

[...] entendemos que ndo devera ser deferida a
usucapido extrajudicial sem a concordancia daquele
que consta no dlbum imobilidrio como titular de
direito real sobre o imével usucapiendo.

O deferimento sem tal formalidade ensejara,
pelo proprietario, pedido de anulacdo de registro
e consequente acdo reivindicatdria em razdo
do principio da conservacdo que cerca o direito
de propriedade insculpido no art. 50, XXII, da
Constitui¢do Federal.

Aos demais titulares, a auséncia da formalidade de sua
concordincia ensejard, igualmente, a agdo anulatéria
por auséncia da formalidade prescrita em lei.

Quanto maior for a utilizacao da usucapido extrajudicial como
instrumento de regularizacdo imobilidria, maior sera a probabilidade
de multiplica¢do de demandas destinadas a revisao dos procedimentos
administrativos realizados perante os Registros de Iméveis.

Ora, se o objetivo da usucapido extrajudicial era desafogar o Poder
Judiciario, macular o procedimento com regras inconstitucionais
estaria em desacordo com o escopo do instituto, possibilitando o
surgimento de novos processos que iriam sobrecarrega-lo novamente.

Fica evidente que, por meio de todos os instrumentos
constitucionais e processuais cabiveis, o eventual reconhecimento
da inconstitucionalidade parcial do procedimento ira sobrecarregar
ainda mais o Poder Judicidrio, além de gerar uma enorme inseguranca
juridica para diversos individuos que ja tenham ingressado com um
pedido extrajudicial de usucapido.

Assim, a consolidagdo definitiva da usucapido extrajudicial
como mecanismo moderno de regularizagdo imobiliaria depende néo
apenas de sua eficiéncia procedimental, mas sobretudo de sua plena
compatibilidade com a Constitui¢do da Republica de 1988.
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8 CONSIDERACOES FINAIS

A usucapido extrajudicial representa um dos mais relevantes
instrumentos de desjudicializacdo incorporados ao ordenamento
juridico brasileiro nas tltimas décadas, que permite o reconhecimento
da aquisicdo originaria da propriedade perante o Registro de Iméveis.

O legislador buscou conferir maior celeridade, eficiéncia e
economicidade a regularizacao dominial, contribuindo para a reducao
da excessiva litigiosidade que historicamente caracteriza o sistema de
justica brasileiro.

Arelevancia desse mecanismo, contudo, ndo afastaanecessidade
de permanente controle de sua compatibilidade com a Constituigdo da
Republica.

Ao contrario, quanto maior a importancia pratica atribuida
ao procedimento extrajudicial, maior deve ser a preocupagdo em
assegurar que sua disciplina normativa permaneca integralmente
subordinada aos direitos e garantias fundamentais.

O capitulo anterior concentrou-se na constitucionalidade
das normas que atribuem ao siléncio dos interessados o efeito de
anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido,
especialmente apos as alteragoes promovidas pela Lei n.° 13.465/2017.

Sob a perspectiva constitucional, verificou-se que essa
presuncao de anuéncia coloca em tensao trés garantias fundamentais
diretamente relacionadas a legitimidade do procedimento: o direito
de propriedade, o contraditério e a ampla defesa, e o devido processo
legal.

Em relacao ao direito de propriedade, concluiu-se que a
principal dificuldade reside na possibilidade de o titular registral
perder sua posicgao juridica em procedimento administrativo mediante
interpretacdo positiva de um siléncio que nem sempre corresponde a
manifestagdo consciente de vontade, especialmente quando a ciéncia
decorre exclusivamente de notificacao editalicia.

No tocante ao contraditério e a ampla defesa, demonstrou-
se que a Constituicdo protege ndo apenas a ciéncia formal dos atos
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praticados, mas a efetiva possibilidade de participagdo e influéncia do
interessado sobre a formacao da decisdo.

A atribuicdo automatica de efeitos positivos ao siléncio mostra-
se incompativel com essa concepc¢ao contemporanea do contraditorio
substancial, sobretudo quando inexistem elementos seguros capazes
de demonstrar que o interessado efetivamente tomou conhecimento
do procedimento e de suas consequéncias juridicas.

Quanto ao devido processo legal, concluiu-se que a disciplina
atualmente vigente suscita questionamentos tanto em sua dimensao
procedimental quanto substantiva.

A pesquisa também demonstrou que a maior fragilidade
constitucional do modelo atualmente vigente manifesta-se nas
hipéteses de notificacdo por edital, ja que, enquanto o processo judicial
reconhece a insuficiéncia da ciéncia ficta e determina a nomeagao
de curador especial ao revel citado por edital, o procedimento
extrajudicial admite que essa mesma modalidade de comunicagido
produza consequéncia significativamente mais intensa: a presuncao de
concordédncia com requerimento destinado a alteragdo da titularidade
registral do imével.

Nao se pretendeu, em momento algum, defender a
inconstitucionalidade da usucapido extrajudicial enquanto instituto.

Ao contrédrio, reconheceu-se sua importancia para a politica
publica de desjudicializagdo, para a regularizagdo fundiaria e para a
concretizacdo da funcdo social da propriedade.

O questionamento desenvolvido restringe-se a aspecto especifico
do procedimento: a interpretacdo do siléncio como manifestagdo
positiva de vontade em situagdes nas quais ndo exista seguranca
suficiente acerca da efetiva ciéncia do interessado.

Por essa razao, entende-se que a solugdo constitucionalmente
mais adequada ndo consiste necessariamente na invalidagdo integral
das normas atualmente vigentes, mas, preferencialmente, na adogdo
de interpretacdo conforme a Constituicdo, restringindo a incidéncia
da anuéncia presumida as hipdteses em que haja demonstragdo
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inequivoca de ciéncia efetiva do interessado e inexistam circunstancias
capazes de comprometer o exercicio do contraditério substancial.

A desjudicializacdo constitui importante instrumento de
aperfeicoamento do sistema de justica, mas somente alcancara
plenamente seus objetivos quando desenvolvida dentro dos limites
impostos pela Constituicao da Republica de 1988.

Emum Estado Democratico de Direito, a eficiénciaadministrativa
nao substitui os direitos fundamentais; ao contrario, somente se
legitima quando construida em harmonia com eles.

Espera-se, por fim, que as reflexdes desenvolvidas nesta obra
contribuam para o amadurecimento do debate doutrinario, legislativo
e jurisprudencial acerca da usucapido extrajudicial, estimulando o
aperfeicoamento do procedimento e fortalecendo a seguranca juridica
dos registros imobiliarios, sem afastar os valores constitucionais que
fundamentam o préprio Estado de Direito.
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