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O EMBATE ENTRE A PROPRIEDADE E A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE
SOBRE A ORDEM CONSTITUCIONAL BRASILEIRA: UM OLHAR A USUCAPIAO
TABULAR E A QUESTAO DA RESPONSABILIDADE NOTARIAL

ANDRE LUIZ ALVES CHACON!

RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo apresentar o direito de propriedade como inserido na
ordem constitucional brasileira de forma relativizada e social, ou seja, sem qualquer implicacédo
absoluta. A vista disso, quando se configura o duelo entre o direito de propriedade imobiliaria,
titularizado por qualquer pessoa, e o direito desta mesma propriedade, em sua feicdo social,
adquirido fraudulentamente por uma ou, sucessivamente, por varias pessoas, o sistema juridico
patrio se vé no dilema de resolver essa colisdo, em atendimento aos valores positivados ou
reconhecidos, expressa ou implicitamente, na Constituicdo Federal de 1988. Desse modo, em
virtude das condutas imobiliarias pouco ou nada sociais, associadas ao efeito temporal, bem
como aos terceiros de boa-fé, foi neopositivado, por meio da Lei n°® 10.931 de 2004, o instituto
civil da usucapido tabular, cujo objeto, como variante da usucapido ordinéria, € sanar a nulidade
perpetrada com a alienacdo a non domino, a qual culmina, igualmente, na busca do real
responsavel por esta fraude imobiliaria, a fim de se fazer valer a vedacdo instrumental de
reconhecer um principio constitucional de maior peso em detrimento de um outro principio
também constitucional, anulando-o, uma vez que o respeito ao principio dos principios da
proporcionalidade deve ser uma mola interpretativa e integrativa, no seu carater eminentemente
hermenéutico e numa questdo normalmente tépica.

PALAVRAS-CHAVE
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1. INTRODUCAO

O direito de propriedade, ap6s a promulgacéo da Constituicdo Federal de 1988, foi
concebido em sua feicdo eminentemente social, tendo em conta o seu art. 5°, XXIII, ndo deixar
a menor sombra de duvida a respeito desta afirmacdo, pois da mesma forma que a Republica
Federativa do Brasil reconhece a propriedade como um direito fundamental e individual, ela
também reconhece a sua relativizacdo, quando o seu detentor demonstra um comportamento

pouco ou nada social no tocante ele.

Desse modo o presente trabalho visa abordar a questdo da legitimidade aquisitiva
envolvendo as transferéncias nulas de imdveis, em virtude destas transferéncias/alienaces nao
terem sido feitas pelo real proprietario, ou melhor, por ndo terem sido outorgadas, através de
instrumento publico proprio, pelo real proprietario, consumando-se, assim, 0 que se denominou

chamar de alienac¢éo a non domino.

Antigamente ja foi bastante comum, de maneira mais generalizada, a negligéncia
notarial implementada/iniciada por delinquentes ou quadrilhas no afd criminoso, com a
lavratura de procuracOes falsas jamais outorgadas, a fim da realizagdo de transferéncias
imobiliérias fraudulentas em detrimento dos legitimos proprietarios, que, normalmente, tempos
depois, tomam ciéncia da sucessdo de titularidade real do seu imével, em razdo da falta de

diligéncia deles para com este.

Assim, visa-se, aqui, demonstrar o fundamento juridico pelo qual o adquirente ou
o0s adquirentes imobiliarios, em caso de sucessdo negocial do respectivo imdvel, pode ou podem
se resguardar no tocante a esse negocio (“nulo” e originario) perante quem ndo detém mais, no

papel, o titulo de propriedade.

O fim é simplesmente explicar a linha de defesa desses adquirentes de boa-fé numa
possivel acdo anulatoria, a qual pode ser ajuizada com a inten¢do de anular o “negocio nulo”,
originario e deflagrador, normalmente, de uma cadeia imobiliaria perdurada por um grande
lapso temporal, assim como apontar os responsaveis por essa fraude, consoante o igualmente

aplicavel fundamento especifico ao caso.



Por envolver uma questdo eminentemente relevante, faz-se aqui o presente trabalho,
na intencdo de assegurar o direito dos respectivos terceiros de boa-fé, se os requisitos para a

usucapido estiverem presentes.

Ademais, de forma geral, a razdo da producgéo deste trabalho se d& na intencédo de
atingir o conhecimento dos operadores do direito sobre a questdo, bem como, por via de
consequéncia, permitir o melhor fundamento das decisdes jurisdicionais sobre o tema

apresentado.

E de forma especifica, o trabalho tem a missdo de assegurar aos adquirentes
imobiliarios sobre o seu direito constitucionalmente garantido, no tocante a uma quase

inevitavel acdo anulatoria, a ser em face deles dirigida.

Sendo eles, muitas vezes, detentores do total desconhecimento quanto a essa fraude
inaceitavel, quando sdo surpreendidos com uma carta de citacdo em seu domicilio, a fim de

serem comunicados sobre essa demanda em face deles acionada.

Da mesma forma para apontar, por questdes Obvias, a solucdo a ser dada ao
proprietario imobiliario originario e usurpado desta condicdo, apesar da sua igual negligéncia
no trato social para com o seu bem imdvel, em observancia ao principio dos principios da

proporcionalidade.

Por tudo exposto, bem como em respeito ao sopesamento entre os principios da
propriedade e da funcdo social da propriedade, atrelada ao efeito do tempo, demonstrar-se-4,
conforme a Lei n®10.931/04 e a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, que a Republica
Federativa do Brasil inovou com a usucapido tabular, instituto claramente debrucado sobre as
raizes da proporcionalidade constitucional, porém, com muita atencdo, igualmente, ao valor

supremo da dignidade da pessoa humana (art. 1°, 111, CF/88).

Por ser o presente trabalho pautado sobre uma questdo de direito, sem maiores
implicacbes faticas, foram coletados o0s necessérios fundamentos através da legislacdo

pertinente, bem como através da jurisprudéncia aplicada e condizente ao caso.

E através igualmente da doutrina atual e especifica a solucao da problematica, para,
assim, atingir o resultado mais pratico e eficaz no que diz respeito a resolucdo juridica da

celeuma aqui levantada.



O que faz 0 método de pesquisa deste trabalho ser chamado de bibliogréfico, de
jurisprudencial e de legislativo.

Além disso, por envolver uma realidade pratica no dia a dia forense, foi feita uma
anélise no Processo n® 0022119-03.2006.8.06.0001, que tramita na 152 Vara Civel da
Comarca de Fortaleza do Estado do Ceara, cuja demanda € uma Acdo Anulatoria, a qual
envolve especifica e notadamente o problema aqui em questéo, o que serviu de total base para

o desenvolvimento deste trabalho.

O que igualmente faz o método de pesquisa deste trabalho ser chamado de

documental.

Enfim, este artigo, por meio do modelo epistemoldgico, metodoldgico e
transcendental Dreier-Alexy, levantara na 22 Secdo, ou na dimensdo analitica, os principios

aplicaveis, colidentes e sopesaveis da ordem constitucional brasileira condizentes ao tema.

Em seguida, na 3? Secdo, ou na dimensdo empirica, se discutird a medida aparente
de solucdo dada aos legitimos proprietarios de iméveis prejudicados pela fraude imobiliaria da

alienacdo a non domino, através dos seus aspectos materiais e processuais.

Finalmente, na 42 Se¢&o, ou na dimens&o normativa, em tendéncia argumentativa e
defensiva, se expora a motivacdo da positivacdo do tema central, isto é, da neopositivacédo do
instituto da usucapido tabular, com o levantamento dos seus aspectos materiais e processuais,
bem como da questdo da reponsabilidade notarial aplicavel ao caso (GUERRA FILHO, 20009,
p. 79-80).



2. PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS IMOBILIARIOS
2.1. PRINCIPIO DA PROPRIEDADE

Primeiramente a ideia de propriedade, desde os primérdios da humanidade, esta
arraigada como necessidade natural da espécie humana, haja vista, desde a origem do homem,
haver a busca por se ter algo por meio das mais variadas formas, a fim de satisfazer os mais

variados interesses?.

O direito de propriedade individual, sendo a nossa Constituicdo Federal de 1988
uma Carta de natureza capitalista, foi assegurado, em linha gerais, como instituto reconhecido

e protegido no sistema juridico brasileiro (art. 5°, XXII, CF/88).

No plano material, segundo a licdo de Hely Lopes Meirelles, o direito de
propriedade é justamente aquele que recai sobre as coisas corporeas®, sejam elas moveis ou

imdveis, submetidas a vontade do homem (2013, p. 19).

Por isso, se diz, também, segundo o mestre administrativista, que este direito é
classificado como real, em dicotomia com o direito pessoal, referente as prestacdes
obrigacionais (de pagar; de fazer; de ndo fazer e de dar coisa), nas quais as pessoas se obrigam
através de contrato, de forma relativa e de maneira transitoria (2013, p. 19).

Desse modo, as demais implicagdes deste direito foram reservadas a lei,
principalmente ao Cddigo Civil, o qual, apesar de ndo definir o direito de propriedade,
estabelece os seus efeitos na “faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, assim como no direito

de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou a detenha” (art. 1.228, CC/02).

Ou melhor, o Cddigo Civil, para ndo se afirmar a auséncia de qualquer definicdo

nele contida, somente diz ser a propriedade um direito real (art. 1.225, 1).

2 https://jus.com.br/artigos/51662/direito-de-propriedade-elementos-basicos. Acesso em 16/01/2019
3 Havendo também, logicamente, a propriedade sobre bens incorpéreos ou imateriais (p.ex. direitos
autorais).



https://jus.com.br/artigos/51662/direito-de-propriedade-elementos-basicos

Segundo a professora Maria Helena Diniz, em seu Dicionario Juridico
Universitario, e numa visao civilista, a defini¢ao de propriedade pode ser conceituada como “o

que pertence a uma pessoa’ (2010, p. 477).

J& o conceito do direito de propriedade, conforme os eminentes juristas Cristiano
Chaves de Farias e Nélson Rosenvald, “¢ uma relagdo juridica complexa formada entre o titular

do bem e a coletividade de pessoas” (2015, p. 217).

Sendo o registro, no caso dos bens imoveis (0s que interessam), dentre outros, o

meio mais comum para sua aquisicao.

Este ato permite que o bem seja publicizado e oponivel erga omnes (perante toda a
sociedade) e legitima ao seu titular o direito de persegui-lo ou de buscé-lo em face de quem o

possui ou o detém ilegalmente, através do direito de sequela.

Conforme se vera em detalhes adiante, fora o tempo em que o direito de propriedade
era uma relacdo entre uma pessoa e uma coisa em carater absoluto, natural e imprescritivel
(SILVA, 2005, p. 271).

Haja vista o texto constitucional, seu reconhecedor e garantidor, igualmente
estabelecer o protecionismo as suas implicacfes perante o todo, ou melhor, perante toda a
sociedade, pois, se o titular do direito de propriedade ndo o exerce consoante o ditame do
socialmente adequado, pode-se falar, tranquilamente, em restricdes ao direito em questédo,

relativizando-o.
2.2. PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A caracteristica do direito de propriedade, em supera¢do ao seu conceito absolutista,
cuja culminacéo se deu no individualismo do seculo XVI1Il, esta albergada constitucionalmente

com o carater igualmente social.

O constituinte originario veda condutas antissociais envolvendo este poder téo caro
aos individuos em geral (MEIRELLES, 2013, p. 27).



Dessarte 0 Texto Maior diz: “a propriedade atendera a sua funcéio social” (art.
50, XXI1I), cuja interpretacdo teleoldgica ndo é outra, sendo a do forte cunho socializado

conferido ao instituto pela Republica Federativa de Brasil.

A vista disso, sob a dicotomia recaida sobre o individual e o social, o brilhante
administrativista Hely Lopes Meirelles entende que se estabeleceu uma sintese bastante feliz
sobre a conciliacdo das prerrogativas do individuo com os reclamos da sociedade, a luz da

justica distributiva (2013, p. 28), acrescentando ainda o autor:

Evoluimos, assim, da propriedade-direito para a propriedade-fungdo. A
Constituicdo de 1988, ao fixar os contornos do direito de propriedade,
consolidou essa transformacdo: tanto o direito de propriedade quanto sua
funcéo social foram incluidos entre os direitos e garantias fundamentais (art.
50, XXI1 e XXIII) (2013, p. 28-29).

Portanto, hoje, é plenamente possivel falar em relativizacdo ao direito de
propriedade, algo somente possivel quando o caso concreto a exigir, e, S& numa Visao
completamente respeitadora ao principio da proporcionalidade, se concluir, por meio do
sopesamento entre os principios expostos, que a funcdo social da propriedade se mostra com
maior peso ao litigio, ou maior vinculacdo ao principio da dignidade da pessoa humana,

corolario ao direito fundamental e social a moradia.
2.3. PRINCIPIO DA DIGNIDADE DA PESSOA HUMANA

N&o é nenhum absurdo dizer que a razdo da existéncia dos direitos fundamentais
seria a intangibilidade a dignidade da pessoa humana, a julgar pela incumbéncia lhes atribuida
de proteger e garantir, no plano abstrato, 0s bens ou os valores mais caros aos individuos de

uma sociedade.

A Magna Carta positivou o principio da dignidade da pessoa humana como
principio fundamental da ordem juridica nacional (art. 1°, I11).

Dai se tira sua grande importancia institucional no sistema juridico brasileiro, sendo
ele, sem qualquer equivoco afirmativo, a mola fundamentadora e interpretativa das decisfes do

Poder Judiciario.

A justica entende “em regra” o quanto é supremo esse principio perante os demais,
porgue a pessoa humana € o centro de tudo.
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Assim, tanto o principio da propriedade como o principio da funcdo social da
propriedade podem ser relativizados, quando maculadores da dignidade da pessoa humana, mas
essa verificacdo se dara sempre casuisticamente, sem qualquer inquiricdo aprioristica e

levantavel num litigio no qual se discutem esses dois direitos constitucionais.
Nessa esteira, o jurista Ingo Wolfgang Sarlet colaciona seu entendimento:

E precisamente neste sentido — seja qual for o posicionamento adotado — que,
nesta quadra de exposicdo, se poderd falar em protecdo dos direitos
fundamentais por meio da dignidade da pessoa, que, nesta perspectiva,
opera como “limites dos limites” aos direitos fundamentais (2011, p. 143).
Ou seja, a predominancia da dignidade da pessoa humana se dara conforme o grau
de infringéncia, ou de respeito, a0 minimo existencial da pessoa humana discutido na zona
de conflito entre os direitos sub judice, conferindo-se a cada um deles o peso respectivo na
ordem constitucional, cujo pardmetro, ndo custa repetir, é a situacdo real dos fatos levados ao

pretorio.
No mesmo rumo, Marcelo Schenk Duque revela:

A questdo do contetdo essencial dos direitos fundamentais esta, portanto,
interligada a garantia de respeito e prote¢do da dignidade humana. Isso porque
a dignidade humana figura como fundamento do Estado e, nesse sentido, esta
na base de vérios direitos fundamentais. A compreensdo dessa relacéo requer,
portanto, o aprofundamento na questdo da dignidade, para que se verifique até
que ponto a nocao de dignidade humana influencia a compreenséo dos direitos
fundamentais (2014, p. 235).
Tanto o Estado como também a sociedade, numa eficacia horizontal dos direitos
fundamentais, sdo destinatarios a efetivacdo da dignidade da pessoa humana, ndo o inverso.
Como também € a lei que Ihe deve obediéncia, e ndo o contrario, em virtude da Supremacia

Constitucional.

2.4. PRINCIPIO DA MORADIA
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O principio social da moradia foi introduzido ao art. 6°, da Magna Carta, atraves da
Emenda Constitucional n® 26/2000, sob forte influéncia da Declaracdo Universal dos Direitos

Humanos de 1948, sendo ele fortemente dotado de roupagem humana universal®.

A moradia € um direito fundamental, todavia ndo s6 porque esta elencado no
TITULO Il - DOS DIREITOS E GARANTIAS FUNDAMENTAIS do Texto Maior, mas
porque integra indiscutivelmente a personalidade juridica de qualquer cidaddo em sua esséncia

vital.

Alguém poderia viver digna e tranquilamente sem uma moradia, uma pessoa,
qualquer uma, que tem uma moradia digna, poderia continuar sendo um ser humano
essencialmente situado perante a sua familia (filhos, conjuge, amigos etc.), ou perante a propria
sociedade, quando é retirado dessa moradia sem nenhum fundamento sistematico constitucional
vigente, ou sofrer uma usurpagdo imobiliaria com base exclusivamente na lei, ou até mesmo
numa decisdo isolada, sem a menor proporcionalidade/razoabilidade indiscutivelmente

aplicavel ao caso?

A moradia, pelo seu carater basilar, jamais podera ser suprimida por um
fundamento unicamente legalista ou infraconstitucional. Por um motivo simples: a Constitui¢éo

é a fonte irradiadora de validade e legitimidade as leis, e nunca o contrario.
2.5. PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE

Finalmente, esta o principio da proporcionalidade, uma vez que ele se encontra
implicito na ordem constitucional brasileira, porém com o status de instrumento mais eficaz,

guando o assunto ¢ a solucdo de embates entre os principios constitucionais.

Ndo sendo a toa considerado como o principio dos principios, gracas a
incomparavel importancia que Ihe recai na resolugdo do motim interpretativo, envolvendo a

aplicacdo dos direitos fundamentais.

4 http://helberfreitas.jusbrasil.com.br/artigos/145423551/direitos-sociais-direito-a-moradia. Acesso em
07/07/2015.
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O cerne de sua aplicabilidade se deve a possibilidade de restri¢es aos direitos
fundamentais, devido a sua natureza argumentativa e vinculada a colisdo de principios alcados
a hierarquia maior (DUQUE, 2014, p. 384).

N&o é por menos que um dos mais influentes juristas alemdes, Robert Alexy,

levanta a questdo pela “maxima da proporcionalidade”, nestes termos:

J& se deu a entender que hd uma conexao entre a teoria dos principios e a
méaxima da proporcionalidade. Essa conexdo ndo poderia ser mais estreita: a
natureza dos principios implica a méxima da proporcionalidade, e essa implica
aquela. Afirmar que a natureza dos principios implica a maxima da
proporcionalidade significa que a proporcionalidade, com suas trés maximas
parciais da adequag&o, da necessidade (mandamento do meio menos gravoso)
e da proporcionalidade em sentido estrito (mandamento do sopesamento
propriamente dito), decorre logicamente da natureza dos principios, ou seja,
gue a proporcionalidade é dedutivel dessa natureza (2015, p. 116-17).

Dessa maneira, a decisdo ou a medida, levada a cabo no embate constitucional, serd
adequada, quando sua fundamentacéo ensejar o alcance da finalidade/resultado esperado pelos
litigantes; sera consoante a necessidade, quando, além de adequada, for a menos gravosa ou a
mais suave possivel ao direito fundamental relativizado (e nunca anulado), ou dotado
faticamente de menos peso perante 0 outro; e serd respeitadora da proporcionalidade em
sentido estrito, quando trouxer mais vantagens do que desvantagens aos direitos fundamentais
sopesados, numa relacdo de custo-beneficio, ou, em simples palavras, quando a escolha for
eivada de razoabilidade.

3. SOLUCAO APARENTE AO PROPRIETARIO IMOBILIARIO VITIMA DA
ALIENACAO A NON DOMINO

3.1. QUESTAO DAS INVALIDADES NOS NEGOCIOS JURIDICOS

Antes de adentrarmos na indicacdo da medida/acao cabivel para solucdo da fraude
da alienac&o a non domino de imdvel, cuja titularidade real foi de uma pessoa vitimada com a
incursdo criminosa, tipificada e responsabilizavel na esfera civel, cabe nos atermos ao conceito

e aos efeitos das invalidades.

Segundo os notaveis mestres Cristiano Chaves de Farias e Nélson Rosenvald, por
invalidades se entendem os atos praticados em desconformidade com o ordenamento juridico,

pois esses atos dependem de expressa previsao legal.
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De modo objetivo, pode-se falar que as invalidades se consumam, quando forem
desrespeitados os requisitos de validade de um negdcio juridico, podendo elas se configurarem
na forma das nulidades (art. 166, CC/02) ou das anulabilidades (art. 171, CC/02) (2015, p.
524).

As nulidades (invalidades absolutas ou nulas) ferem interesses de ordem publica,
cujo reconhecimento interessa a coletividade ou a propria paz social (FARIAS, ROSENVALD,
2015, p. 524).

Elas ndo geram, em regra, quaisquer efeitos juridicos aos negdcios nos quais foram

praticadas, operando-se, assim, de pleno direito.

A medida judicial que as declara repercute retroativamente (exceto em alguns
casos, previstos em lei) com efeitos ex tunc (art. 182, CC/02), e, bem por isso, ndo comportam
em regra a convalidacdo (art. 169, CC/02), podendo qualquer pessoa as suscitar (art. 168,
CCl/02).

Jaas anulabilidades (invalidades relativas ou anulaveis) sdo os vicios menos graves,
porque somente afetam os interesses privados (FARIAS, ROSENVALD, 2015, p. 524).

Elas se mostram, normalmente, através de vicios representativos de uma vontade

pouco ou ndo plena.

Dessa maneira, somente os diretamente interessados/prejudicados podem suscita-
las, ndo sendo permitida a sua alegacao de oficio (art. 177, primeira parte, CC/02).

Por serem invalidades anulaveis, ou ndo nulas, podem se convalidar ap6s o prazo

decadencial respectivo previsto em lei (art. 172, arts. 178 e 179, CC/02).

Enquanto ndo declaradas, o negocio continua produzindo os seus efeitos

normalmente (art. 177, primeira parte, CC/02).

As invalidades se classificam igualmente em 1) originarias e sucessivas (nascidas,
ou ndo, com o préprio ato); e 2) totais e parciais (comprometedoras da totalidade do negdcio
ou somente de uma parte dele) (GAGLIANO, PAMPLONA FILHO Apud FARIAS,
ROSENVALD, 2015, p. 524).
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3.2. ACAO CABIVEL PARA A INVALIDACAO DA ALIENACAO IMOBILIARIA A
NON DOMINO (ASPECTOS MATERIAIS E PROCESSUAIS)

Em se tratando da alienacdo a non domino de um bem imovel, ou aquela nédo
realizada/outorgada pelo real proprietéario, e passada negligentemente pelo notério, ndo ha

duvida legal sobre a nulidade absoluta.

Isso esté respaldado no art. 166, VI, do Cddigo Civil (e em alguns casos também

nos incisos 1V e V), nestes termos:

Art. 166. E nulo o negdcio juridico quando:

IV — ndo revestir a forma prescrita em lei;

V — for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial para a sua
validade;

VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa;

N&o é por outro motivo que o art. 1.247 e seu paragrafo unico, do Codigo Civil,

dispdem especificamente sobre o tema:

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o interessado
reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo unico. Cancelado o registro, podera o proprietério reivindicar o
imdvel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.

No caso, trata-se da seguinte situacdo: “o proprietdrio se v€ privado de sua
propriedade em razdo de escritura outorgada com falsa procuracdo, por alguém com
documentos falsos ou em razdo de uma nulidade absoluta qualquer” (SCAVONE JUNIOR,
2013, p. 17).

Por conseguinte, o registro da escritura falsa por derivacéo, efetuado no Registro de
ImoOveis competente, sera dotado de inveracidade, pois esta eivado da nulidade afrontadora
direta ao imperativo da lei, sendo a a¢ao anulatdria, assim, via adequada, a fim de expurgé-la,

“independentemente da boa-fé do adquirente”.
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O Superior Tribunal de Justica possui antiga deciséo, proferida no REsp 122853,
para afastar a boa-fé do comprador na venda a non domino, dando legitimidade ao autor da
anulatdria para desconstituir de pleno direito a fraude perpetrada, assim como as demais vendas

subsequentes ao ato nulo e originario.
Vale a pena conferir a ementa da deciséo:

CIVIL. VENDA A NON DOMINO. Irrelevancia da boa-fé dos adquirentes,
posto que a venda foi feita em detrimento dos proprietérios do imdvel, vitimas
de sérdida fraude. Recurso especial ndo conhecido.

Este entendimento ja foi superado, conforme se vera na 32 Secéo.

Na acdo anulatoria, o autor exporé os fatos (causa de pedir remota), ou a historinha
posta acima, e os fundamentos juridicos (causa de pedir proxima), conforme aqui colocado (art.
319, HlI, CPC/2015), bem como juntara a inicial os documentos fundamentais a instru¢édo do
seu direito constitutivo (art. 320, CPC/2015), dentre eles, a certidao de matricula atualizada
do imdvel, solicitada no Registro de Imdveis competente, bem como a procuracdo e a

escritura pablica falsas, ambas solicitadas no Oficio de Notas respectivo.

Nela, o autor, proprietario prejudicado, podera cumular o pedido de desconstituicdo
da alienacdo ou das alienagbes fraudulentas (pedido imediato) com o pedido de retorno ao
estado quo ante (pedido mediato) — art. 319, 1V, CPC/2015, em que exerce o seu direito de

reivindicacdo (ou sequela) da propriedade.

O pedido de producédo da prova pericial também devera ser formulado, a fim da
comprovacao da veracidade sobre a falsidade material em questéo, incidente na procuragédo

publica falsa, lavrada e juntada, a qual foi a origem de toda essa celeuma imobiliaria.

O pedido terad de ser processado nos termos dos artigos 464 a 480 do Cddigo de
Processo Civil de 2015.

Sendo o exame grafotécnico o meio iddneo a esse desiderato.

Ademais, serd necessaria a promogdo citatoria de todos os réus/adquirentes do

imovel, em caso de sucessao.
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O 6nus se exige em razdo da natureza indivisivel da relagdo juridica processual, que
envolve o litisconsorcio passivo necessario e unitério, ou melhor, em virtude da obrigagéo
legal de uniformidade decisoria aos demandados, sob pena de nulidade absoluta no processo
(DIDIER JR., 2015, p. 452).

O novo Cddigo de Processo Civil, em seus arts. 114, 115, |, Il e paragrafo Gnico e

art. 116, assim reza:

Art. 114. O litisconsércio serd necessario por disposicao de lei ou quando,
pela natureza da relacdo juridica controvertida, a eficacia da sentenca
depender da citacdo de todos que devam ser litisconsortes.

Art. 115. A sentenca de mérito, quando proferida sem a integragdo do
contraditorio, sera:

I — nula, se a decisdo deveria ser uniforme em relagéo a todos que deveriam
ter integrado o processo;

Il —ineficaz, nos outros casos, apenas para 0s que ndo foram citados.

Paragrafo Unico. Nos casos de litisconsorcio passivo necessario, 0 juiz
determinard ao autor que requeira a citacdo de todos que devam ser
litisconsortes, dentro do prazo que assinar, sob pena de extingdo do processo.

Art. 116. O litisconsorcio serd unitario quando, pela natureza da relagdo
juridica, o juiz tiver de decidir o mérito de modo uniforme para todos o0s
litisconsortes.

Além disso, faz-se diligente, ao autor, requerer ao juiz a expedicdo de mandado de
indisponibilidade/intransferibilidade do imdvel, a ser dirigido ao respectivo Cartorio
Imobiliario competente, a fim de pbr termo a sucessao alienatoria do bem, enquanto tiver curso
a lide, para, dessa forma, evitar as demasiadas e necessarias promogcdes citatorias, que somente

atrasariam ainda mais 0 processo.

Serd possivel se valer do instituto da denunciacdo da lide, uma espécie de
intervencgdo de terceiro ou de incidente, requerivel por qualquer das partes, cujo fundamento é
a celeridade processual regressiva, a favor da parte vencida, em face do ‘“verdadeiro
responsavel” pelo litigio levado a justica (art. 125, IlI, CPC/2015), sem prejuizo da
correspondente acdo indenizatéria autdbnoma, quando ndo promovido o instituto, for ele
indeferido ou ndo permitido (art. 125, § 1°, CPC/2015).
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O denunciante, pela logica ja apresentada, denunciaria solidariamente o Tabelido
de Notas e/ou 0 Registrador de Imdveis (denunciados).

O primeiro porque foi quem lavrou a procuracdo e a escritura publica falsas, e o
segundo porque foi quem as registrou, sem a imprescindivel diligéncia notarial esperada pelos
cidad&os, por ambos exercerem funcdo publica delegada pelo Poder Publico e, em razédo disso,
porque seriam notadamente responsaveis, “de forma objetiva”, pelo flagrante dano
imobiliario (arts. 236 e 37, § 6°, CF/88).

Lembrando que a polémica sobre isso, digo, sobre a questdo, aqui defendida, da
responsabilidade notarial nestes moldes, presente na doutrina e igualmente na jurisprudéncia
brasileira, a qual, inclusive, majoritariamente, é contra esse entendimento, sera abordada, de

maneira geral, na 32 Secéo.

O valor da causa a ser atribuido a anulatoria correspondera ao conte(ldo econémico
da demanda, ou seja, sera 0 mesmo valor expresso na escritura publica falsa (ato juridico

invalido).
Tudo conforme reza o art. 292, 11, do CPC/2015, nestes termos:

Art. 292. O valor da causa constara da peticdo inicial ou da reconvencéo e
sera:

(.)

Il — na acdo que tiver por objeto a existéncia, a validade, o cumprimento, a
modificacgdo, a resolucéo, a resiligdo ou a rescisdo de ato juridico, o valor do
ato ou o de sua parte controvertida;

Enfim, a acdo anulatoria, aqui tratada, por ser uma espécie de acdo constitutiva ou,
de forma mais especifica, uma acdo desconstitutiva (constitutiva negativa), €
“IMPRESCRITIVEL” ou, numa acepcdo mais técnica, ndo sujeita a qualquer prazo
decadencial.

O termo imprescritivel € ndo técnico, em razdo do objeto das a¢des constitutivas,
qual seja: o de criar, o de extinguir ou o de modificar situacdes juridicas estabelecidas,
impondo, consequentemente, uma sujeicdo sem qualquer pretenséo prestacional (de dar, de

fazer ou de ndo fazer), propria das agdes condenatorias.
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O que implica dizer que somente as Ultimas se aplicam o0s prazos prescricionais,
previstos em lei, tendo em vista o instituto da prescricdo somente acarretar a extingdo da
pretensdo a uma prestacdo, e nunca a um direito subjetivo ou a uma faculdade de exercer um

direito potestativo, proprio das primeiras, dentre elas a acdo anulatoria.

Um dos mestres brasileiros que melhor apresentou o critério distintivo entre estes
dois institutos juridicos (prescricdo e decadéncia), que tantas vezes confunde os operadores do

direito no pais, foi 0 eminente professor paraibano Agnelo Amorim Filho.

Assim vejamos 0s seus ensinamentos bem apropriados a tematica agora

desenvolvida:

Quanto as acles constitutivas, a lei sé fixou prazo para a propositura de
algumas delas. As demais ac¢des constitutivas, ndo estando, como néo estdo
sujeitas a qualquer prazo, devem ser classificadas como imprescritiveis (ou
perpétuas, segundo a denominagdo que propusemos). Com relagdo aos direitos
exercidos por meio destas a¢Oes constitutivas, fica prevalecendo o principio
geral da perpetuidade dos direitos.

Convém acentuar que néo existe, com referéncia as agdes declaratorias e as
constitutivas, qualquer dispositivo fixando prazo geral para aguelas ndo
atingidas por prazos especiais, de vez que os arts. 206 e 205 [do Cddigo Civil]
S0 se aplicam as ac¢Oes condenatdrias.

Ja temos, assim, elementos para fixar a terceira e Gltima regra: SAO
PERPETUAS (ou imprescritiveis) TODAS AS ACOES DECLARATORIAS,
E TAMBEM AQUELAS ACOES CONSTITUTIVAS PARA AS QUAIS A
LEI NAO FIXA PRAZO ESPECIAL DE EXERCICIO®.

Pela questdo tratada abordar uma situacao de invalidade absoluta, expurgavel pela
cabivel acdo anulatéria, na qual se pleitearia a declaracdo de nulidade do ato, unida a
desconstituicdo da situacdo ilegal, ndo ha que se impor qualquer tipo de prazo a essa legitima

pretensdo, que, como se vera a seguir, € uma medida normalmente imprestavel.

4. USUCAPIAO TABULAR (ASPECTOS MATERIAIS E PROCESSUAIS) E A
QUESTAO DA RESPONSABILIDADE NOTARIAL

4.1. USUCAPIAO TABULAR (ASPECTOS MATERIAS E PROCESSUAIS)

5 http://www.direitocontemporaneo.com/wp-content/uploads/2014/02/prescricao-agnelol.pdf. Acesso
em: 18/07/2015.
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A Republica Federativa do Brasil, com a Lei n® 10.931/04, foi além do que se havia
instituido no paragrafo Unico do art. 1.242 do Cddigo Civil (usucapido ordinaria), pois aquela,
afora as suas modificacdes no sistema de registro imobiliario, inovou nas questfes referentes
ao direito de propriedade e a sua funcao social (FARIAS, ROSENVALD, 2015, p. 364).

Isso se deu em razéo da alteracdo do art. 214 da Lei n° 6.015/73 (Lei de Registros
Publicos), o qual, em seu caput, assim dispoe: “As nulidades de pleno direito do registro, uma

vez provadas, invalidam-no, independentemente de acdo direta”.

Porém, o pardgrafo 5° do mesmo dispositivo, acrescentou, através da lei
supramencionada no inicio, a seguinte redacdo: “A nulidade nio sera decretada se atingir

terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as condi¢cfes de usucapiio do imével”.

Entdo surgiu a usucapido tabular, uma nuance da usucapido ordinaria, cujos
requisitos, além do tempo; da posse mansa e pacifica; e do animus domini, sdo o justo titulo

e a boa-fé, todos presentes na primeira.

O motivo da derivacdo se da pelo fato de o justo titulo do adquirente de boa-fé,
tanto numa como noutra, sendo potencialmente/aparentemente legitimo a transferéncia do

direito real, comportar especifica invalidade impedidora do registro.
A boa-fé, por sua vez, é o total desconhecimento da invalidade.

Por isso 0 art. 1.247 e seu paragrafo Unico, do Codigo Civil, visto na 22 Secdo,
cede/abre espaco a usucapido tabular, dado esta ser, nada mais nada menos, a convalidacéo do
registro invalido, o qual, considerado sob um entendimento assistematico do direito, seria

absolutamente nulo, sem qualquer excecao.

O sistema juridico atual eleva a discussdo ao patamar da dogmatica forense, em
razdo desta espécie de prescri¢do aquisitiva ter sido neopositivada no nosso direito, em plena

observéancia a Constituicdo Federal de 1988.

O fundamento da assertiva é colocado pelos mestres Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvald sobre a aparente inseguranca juridica envolvendo o registro imobiliario nulo,

nas seguintes palavras:
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Essa situacdo de inseguranca juridica sera afastada mediante a eficécia
convalidante da usucapido tabular, cujo desiderato é sanear a titularidade
aparente, com o expurgo dos vicios congénitos que maculavam a estrutura do
titulo, de forma a preservar o registro em face do reconhecimento da usucapido
ordinaria. A presuncdo de legitimidade do registro, associada a boa-fé do
adquirente, culmina por excepcionar a intransigéncia do art. 169 do Cédigo
Civil: “O negocio juridico nulo ndo € suscetivel de confirmagdo, nem
convalesce pelo decurso do tempo”. Em tese, a nulidade ¢ insanavel e
insuscetivel de producdo de efeitos, mas a pondera¢do com outros principios,
como o da confianga, aparéncia e a preservacao da seguranca juridica
proporcionada pelo registro, induziu a alteracdo legislativa, permitindo que
um ato juridico impréprio para produzir seu efeito proprio (aquisi¢do pelo
registro) seja capaz de produzir efeitos indiretos (aquisicdo pela usucapiao),
quando acompanhado de outros requisitos previstos no paragrafo Gnico do art.
1.242 do Cddigo Civil (2015, p. 364-5).

Assim, o adquirente da propriedade, objeto da venda a non domino, quando
surpreendido com a sua citagdo na anulatoria, deverd comprovar, notadamente pelo meio
documental, e em mérito de CONTESTACAO (arts. 335-336 do CPC/2015), a sua boa-fé e a
consumacao do prazo de 5 (cinco) anos, contados da efetivacdo do registro imobiliario nulo e

originario.

Ou seja, o efeito convalidador do registro obstard o éxito da acdo anulatéria
(FARIAS, ROSENVALD, 2015, p. 365).

Né&o sendo outro o entendimento atual do Superior Tribunal de Justica, cuja deciséo,
emanada do REsp 1106809, aplicou categoricamente o art. 214, § 5° da Lei n° 6.015/73,

conforme ementa abaixo transcrita:

RECURSO ESPECIAL - AQAO DE ANULACAO DE ESCRITURAS
PUBLICAS DE COMPRA E VENDA E MATRICULA DE TERRENOS
(LOTES 9 E 10) LOCALIZADOS EM CAPAO DA CANOA/RS —
FALSIDADE DE ASSINATURA NOS TITULOS TRANSMISSIVOS DE
PROPRIEDADE CONSTANTE DOS REGISTROS IMOBILIARIOS
REALIZADOS QUANDO EM VIGOR O DIPLOMA CIVILISTA DE 1916
— ARGUICAO, COMO MATERIA DE DEFESA, DO IMPLEMENTO DOS
REQUISITOS DA USUCAPIAO ORDINARIA NO TOCANTE AO LOTE
10 — TRIBUNAL A QUO QUE MODIFICOU A SENTENCA A FIM DE
JULGAR IMPROCEDENTE A DEMANDA ANULATORIA ANTE A
DECLARACAO DE QUE OS IMOVEIS FORAM ABSORVIDOS PELA
PRESCRICAO AQUISITIVA — PRONUNCIAMENTO EXARADO DE
OFICIO RELATIVAMENTE AO LOTE 9 — RECURSO ESPECIAL
INTERPOSTO PELO AUTOR. Hipdtese: controvérsia que se subsome a
possibilidade de se declarar, de oficio, a prescricao aquisitiva da propriedade,
no bojo de acdo anulatéria movida por proprietario que teve sua assinatura
forjada por falsérios, os quais, fazendo uso de titulos que ensejaram as
escrituras publicas n® 13540 e 13608, transferiram direito alheio como sendo
proprio (venda a non domino). 1. As informacdes constantes de registro
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publico possuem presuncdo relativa, nos termos do caput do art. 214 da Lei
de Registros Publicos — "as nulidades de pleno direito do registro, uma vez
provadas, invalidam-no, independentemente de acdo direta" — porém,
consoante o § 5° do referido dispositivo, "a nulidade ndo ser& decretada, se
atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as condi¢des de usucapido
do imovel” (...).
N&o era para ser de outra forma, haja vista o total desleixo/negligéncia do
“proprietario” em deixar transcorrer tanto tempo sem solicitar uma certiddo de matricula

atualizada do “seu” imovel, bem cuja importancia é tdo cara a qualquer cidad&o.

E absolutamente uma atitude que nao pode sobressair diante das tio imprescindiveis

boa-fé e seguranca juridica, exigidas e esperadas, nos negdcios juridicos imobiliarios.

A usucapido tabular tem sua génese pautada eminentemente na funcéo social da

propriedade.
4.2. DA RESPONSABILIDADE NOTARIAL

Resta discorrer, na ultima parte do trabalho, sobre o breve fundamento em relacéo
a responsabilizacdo dos Notéarios pela fraude da alienacdo a non domino, sejam os Tabelides de
Notas ou sejam os Registradores de Imoveis.

A previsdo das atividades notariais na Republica Federativa do Brasil esta disposta,
primeiramente, no art. 236 da Constituicao Federal de 1988, e a responsabilidade civel que Ihes
recaem, quando legitima, esta igualmente albergada no Texto Maior, em seu art. 37, § 6° (por

equiparacdo constitucional), nestes termos:

Art. 236. Os servicos notariais e de registro sao exercidos em carater
privado, por delegacdo do Poder Publico.

Art. 37. A administracdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera aos
principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia
e, também, ao seguinte:

(.)

§ 6° As pessoas juridicas de direito publico e as de direito privado
prestadoras de servi¢os publicos responderdo pelos danos que seus
agentes, nessa qualidade, causarem a terceiros, assegurado o direito de
regresso contra o responsavel nos casos de dolo ou culpa;
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No caso, mostra-se Obvia a obrigacao indenizatdria atribuida aos Notérios, que séo,
do ponto de vista hermenéutico constitucional, equiparados/semelhantes, para fins da
responsabilidade civil, supracitada, as pessoas juridicas de direito privado, embora, para isso,
se os atribua, legal e jurisprudencialmente, a qualidade de pessoas fisicas, cujas atividades sdo
exercidas mediante a prestacao de servigos publicos via delegacdo do Estado-membro, a quem
compete organizar e regulamentar seus trabalhos, assim como zelar pelo bom desempenho

notarial, através dos 6rgédos de Corregedoria do Poder Judiciario Estadual.

Inclusive porque a atividade notarial envolveria, como boa parte da doutrina
entende, numa outra corrente, relacdo de consumo entre os notarios (fornecedores) e 0s seus
usuarios (consumidores), sejam eles diretos ou equiparados, com a aplicacdo do art. 14 do

Cddigo de Defesa do Consumidor.

Em consequéncia disso, essa responsabilidade dos Notérios, conforme prevé o

Cadigo de Defesa do Consumidor, seria objetiva-solidaria (entre os Notarios).

Entretanto o entendimento atual do Supremo Tribunal Federal, posto no RE
842846, indica que a responsabilidade notarial é objetiva-regressiva-subjetiva (ou seja, objetiva
do Estado e regressiva do (s) Notério (s), de forma subjetiva), recaindo, desse modo, a

responsabilidade objetiva e priméria sobre o prdéprio Estado-membro).

Havendo também, neste caso, uma obrigacdo do Estado em regressivamente
pleitear a responsabilidade dos Notarios, sob pena do cometimento de improbidade

administrativa pelos agentes publicos envolvidos.
Analisemos a ementa da leniente decisdo:

O Estado responde, objetivamente, pelos atos dos tabelides e registradores
oficiais que, no exercicio de suas fung¢des, causem dano a terceiros, assentado
o0 dever de regresso contra o responsavel, nos casos de dolo ou culpa, sob pena
de improbidade administrativa.

Além disso, a titulo de desenvolvimento, a Lei n°® 13.286/2016, que alterou a
redagcéo do art. 22 da Lei n° 8.935/94, instituiu a responsabilidade subjetiva de todos o0s
Notarios, criando, de forma aparente, uma outra corrente, que seria a da responsabilidade

subjetiva-subsidiaria (subjetiva do (s) Notario (s) e subsidiaria do Estado), nestes termos:
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Art. 22. Os notérios e oficiais de registro sdo civilmente responsaveis por
todos o0s prejuizos que causarem a terceiros, por culpa ou dolo, pessoalmente,
pelos substitutos que designarem ou escreventes que autorizarem, assegurado
o direito de regresso.

Mas segundo uma forte corrente, a qual defende a relagdo de consumo entre os
Notarios e 0s seus usuarios, bem como por tudo que envolve essa celeuma, assim como pela
disposicdo da nossa Magna Carta, em seu art. 37, § 6° mostrar-se-ia clara a
inconstitucionalidade da Lei n® 13.286/2016, pois aquela imp0s a responsabilidade objetiva aos
Notérios e esta uma leniente responsabilidade subjetiva.

Sendo essa a interpretacdo mais proxima ao principio da proporcionalidade, como,

assim, se explicara adiante.

Todavia em sentido contrario a corrente doutrinaria majoritaria, o Plenario do
Supremo Tribunal Federal, no tocante a constitucionalidade da Lei n° 13.286/2016 frente ao

art. 37, § 6°, da CF/88, entendeu, em sua maioria, que a referida lei é constitucional.

Mostrando-se assim possivel uma lei infraconstitucional tratar sobre a

mateéria.

Essa conclusdo foi chegada, conforme a Corte Maior, através do art. 236, § 1°, da
CF/88, o qual esta assim disposto: “Lei regulara as atividades, disciplinara a
responsabilidade civil e criminal dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos,

e definira a fiscalizacio de seus atos pelo Poder Judiciario”.

O dispositivo, segundo 0s ministros, consagra uma norma constitucional de eficacia
limitada, na qual o constituinte outorgou competéncia para o legislador infraconstitucional

definir qual seria o regime de responsabilidade dos Notarios.

Assim, por uma opgdo positivista do legislador, a responsabilidade civil dos
Notarios pode ser de natureza subjetiva, ou seja, pode ser causa de ndo incidéncia da segunda
parte do art. 37, § 6°, da CF/88, pois ha uma faculdade do legislador para tanto, de acordo com
0 STF.

O STF acrescentou, ainda, que ndo compete a ele equiparar o regime juridico dos

Notérios aos das pessoas juridicas de direito privado prestadoras de servi¢os publicos, tendo
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em conta o art. 37, § 6° da CF/88 se referir a “pessoas juridicas” prestadoras de servi¢os
publicos, ao passo que 0s Notarios respondem civilmente como “pessoas naturais”, delegatérias

de servicos publicos.
A questdo é complexa.

E pelo entendimento do Supremo ser uma decisdo claramente politica, ha ainda

uma outra corrente.

Trata-se, levando em consideracdo igualmente o art. 37, 8 6°, da CF/88 , bem como
0 caso concreto, quando da afericdo do grau de culpabilidade atribuido aos agentes envolvidos
nesta clara negligéncia ou imprudéncia, e por que ndo dolo, sobre essa mega e inaceitavel
fraude, do entendimento cuja responsabilidade entre os Notarios e o Estado-membro seria
objetiva-solidaria; ou objetiva-primaria daqueles; ou até mesmo objetiva-subsidiaria deste,

quando os fatos derem margem para uma ou para outra corrente.

Esse também é o entendimento do mestre José dos Santos Carvalho Filho, em

delicada e razoavel correlacdo ao ora defendido:

Nem sempre, entretanto, a responsabilidade do Estado sera primaria. Como
jd vimos anteriormente, hd muitas pessoas juridicas que exercem sua
atividade como efeito da relagdo juridica que as vincula ao Poder Publico,
podendo ser variados os titulos juridicos que fixam essa vinculagdo. Estdo
vinculadas ao Estado as pessoas de sua Administracdo Indireta, as pessoas
de servicos publicos por delegagcdo negocial (concessiondrias e
permissionarias de servicos publicos) e também aquelas empresas que
executam obras e servicos por forca de contratos administrativos.

(.

Por conseguinte, ndo abonamos o pensamento de que o Poder Publico tem
responsabilidade solidaria pelos danos causados por pessoa privada a qual
compete prestar determinado servigo publico, s6 pelo fato de ter havido
delegacdo do servigco. Trata-se, a nosso ver, de conclusdo tipicamente
passional, de carater radical e afastada dos canones juridicos que regem a
matéria. O Poder Publico ndo é, repita-se, o segurador universal de todos o0s
danos causados aos administrados. O que é importante € verificar a conduta
administrativa. Se a Administracdo concorreu com a pessoa responsavel para
0 resultado danoso (o que ocorre algumas vezes por negligéncia e omisséo
administrativa), havera realmente solidariedade; a Administracao tera agido
com culpa in omittendo ou in vigilando, podendo ser demandada juntamente
como autor do dano. Contudo, se a culpa é exclusiva da pessoa prestadora
do servigo, a ela deve ser imputada a responsabilidade priméria e ao Poder
Publico a responsabilidade subsidiaria. Resulta, pois, nessa hipétese, que
eventual demanda indenizatéria deve ser dirigida em face exclusivamente
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do causador do dano, sendo a Administragéo parte ilegitima ad causam na
referida acdo (2015, p. 592-3).
Enfim, toda essa exposicéo, referente a essa responsabilizacdo, é consentanea com
0 principio da proporcionalidade, pois, como se mostrou na 12 Secdo, ndo é permitida, em
termos constitucionais, a anulagdo de um principio, quando ele colide de frente com um outro

de maior peso.

Apesar de o “proprietario” do imdvel se ver muito prejudicado em virtude da perda
do bem, ele poderd, sem a menor sobra de duvida, pleitear a devida indenizacdo por perdas e

danos, consoante colocado acima.

Até porque no plano fatico/pratico, recaido sobre a questdo, mostra-se
completamente desproporcional atribuir somente ao préprio Estado-Membro a
responsabilidade objetiva e primaria por esse grande dano, levando o prejudicado a esperar
“décadas” para receber a bendita indenizacdo através da peregrinagdo dos precatorios, sendo
esse dano imobiliario atribuido “obviamente” aos Notérios, 0s quais tiveram o maior lapso

temporal de contato com a nulidade absoluta.

E mais ainda se a responsabilidade dos Notéarios for considerada como subjetiva,
haja vista a auséncia de garantia patrimonial, neste caso, quanto ao devido ressarcimento as

vitimas, no tocante a esse tipo de fraude.

Dai o principal fundamento motivador, em sede constitucional, do argumento ora

exposto.

Ele poderd buscar igualmente o ressarcimento civel perante o “verdadeiro
fraudador”, para ndo baixar o nivel do trabalho, pois 0 nome adequado a se atribuir a um
criminoso dessa espécie ndo pode ser mencionado aqui, embora essa lembranca seja somente
por formalidade, considerando-se que criminosos dessa natureza, ou até mesmo verdadeiras
quadrilhas ou organizacdes criminosas desse quilate, sdo infelizmente bastante profissionais,

por isso mesmo dificilmente descobertas.
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CONCLUSAO

Ante 0 exposto, chega-se as conclusdes.

Ha no sistema juridico brasileiro determinados principios constitucionais aplicaveis
as relagdes imobiliarias, sendo que alguns deles podem conflitar entre si, como no caso aqui

apresentado.

No caso, o principio da propriedade e o principio da funcéo social da propriedade,
pois um protege o proprietéario originario, usurpado desta sua condi¢do legitima, em razdo de
uma fraude criminosa, e 0 outro protege os adquirentes imobiliarios frente as condutas

antissociais daquele para com o seu bem imovel.

Desse modo, o principio da proporcionalidade, de carater eminentemente
instrumental e hermenéutico, possibilita, assim, aos operadores do direito, um socorro quanto
a questdo topica do sopesamento desses principios, incidentes na celeuma da venda a non

domino.

O principio da proporcionalidade ainda deve se debrucar igualmente sobre outros
dois principios, consoante a problematica exposta: o principio da dignidade da pessoa humana
e o principio da moradia, pois ambos, plenamente aplicaveis ao caso, devem servir de bussola
ao principio instrumental, em virtude de estarem alcados também ao patamar da hierarquia

maior no nosso sistema.

No entanto, a questdo da venda a non domino € seriissima do ponto de vista do
direito.

Por isso, o sistema juridico brasileiro concede ao prejudicado o direito de pleitear a
nulidade da venda a non domino, através da acdo anulatoria, a qual, em respeito ao devido
processo legal, pode, conforme o direito abstrato de acdo (art. 5°, XXXV, da CF/88), ser

ajuizada, por conta do envolvimento de terceiros (adquirentes) prejudicados.

Contudo esta medida é aparentemente solucionadora do problema, mostrando-se,

dessa maneira, imprestavel.
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Uma vez que, apesar da clara configuracdo de nulidade, recaida sobre a venda a
non domino, o sistema juridico brasileiro, da mesma forma, neopositivou o instituto da
usucapido tabular, que irradia convalidacdo ao registro realizado nestas circunstancias
fraudulentas, restando ao prejudicado, desse modo, pleitear a responsabilizacdo perante as

pessoas as quais se imputa o fato danoso.

Entdo, socorrendo-se junto ao principio da proporcionalidade, surge a indicacao do

responsavel, por meio do ponto de vista juridico e constitucional.

Porém, embora toda essa conclusédo, o nosso Excelso Tribunal, como em tantas
outras ocasides, descortina a solucdo através de mais uma decisdo politica e ndo pacificadora

do problema.

A vista disso, este trabalho vem apresentar a solucdo mais préxima a cristalina
justica constitucional, para, assim, dizer o direito de forma legitima e por meio de um

pensamento topico.
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ABSTRACT

The present work aims to present the property right as inserted in the Brazilian constitutional
order in a relativized and social way, that is, without any absolute implication. In view of this,
when the duel between the right of real estate property, established by any person, and the right
of the same property, in its social aspect, acquired fraudulently by one or successively by
several persons, the sees in the dilemma of resolving this collision, in compliance with the
values positively or recognized, expressly or implicitly, in the Federal Constitution of 1988.
Thus, due to the little or no social housing behaviors, associated to the temporal effect, as well
as to good third parties. the Brazilian civil law institute for tabulating usucapion, which, as a
variant of ordinary usucapion, was remedied by the nullity perpetrated with the alienation to
non domino, which also culminates in the search of the real responsible for this real estate fraud,
in order to assert the instrumental fence to recognize a constitutional principle of greater weight
in d since the respect for the principle of proportionality must be an interpretive and integrative
spring, in its eminently hermeneutic character and in a matter usually topical.

KEYWORDS

Property. Relativization. Usucapido. Responsibility.
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