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Origem

» ROMA (Lei das 12 Tabuas) 450 a.C

> usucapio

» 2 anos extinguia a responsabilidade do
transmitente

> PROPRIEDADE QUIRITARIA
» Transferida pela mancipatio (formalismo)

» 5 testemunhas + porta-balanca + férmula

> Somente cidadaos romanos
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Origem

> PROPRIEDADE BONITARIA OU PRETORIANA

» Quase propriedade

» Transmitida pela tradi¢ao (real, ficta, simbdlica,
brevi manu, constituto possessorio)

> Protegida pela ‘acao publiciana’

> USUCAPIAO EM 2 ANOS
» Sanava o vicio da auséncia de formalidade
» Sanava o vicio da venda a non domino

» Transformava a propriedade pretoriana em quiritaria
» [Exigia-se justo titulo e boa-fé
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Origem

» PRAESCRIPTIO (204 a.C)

>

YV V V VYV V

Excecao fundada no tempo

Neutralizada a pretensao reivindicatoria

Nao se exigia justo titulo (mas justa causa de posse)
Exigia-se boa-fé: neminem laedere (nao lesar outrem)
Prazo longo: 20 anos (presentes) / 30 anos (ausentes)
Nao gerava titulo de propriedade (defesa processual)
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Origem

» Imperador Justiniano (Sec. Vi d. C.)
» Tradicdo como forma de transmissao

» Unificou ou institutos
» USUCAPIO para bens moveis
» PRAESCRIPTIO para bens imoveis

> PRAESCRIPTIO LONGI TEMPORIS
» Justo titulo e boa-fé
» 20 anos (presentes) / 30 anos (ausentes)

» PRAESCRIPTIO LONGISSIMI TEMPORIS

» 30 anos, sem justo titulo (mas com boa-fé)
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NE

TRANSMISSAO DA PROPRIEDADE

» DUPLA FORMALIDADE
> ESCRITURA PUBLICA*
> REGISTRO*
* SITUACOES DE INFORMALIDADE

> TRANSMISSAO DA POSSE:
> TRADICAO

" DE MINAS GERAIS
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TRANSMISSAO DA PROPRIEDADE

> SITUACOES DE INFORMALIDADE

> VICIO DE FORMA

» Contrato particular / recibo / procuragdo publica
> VICIO DE TITULARIDADE

» Alienag¢ao a non domino
» PROBLEMAS REGISTRAIS

» Continuidade / Especialidade subjetiva
> Especialidade objetiva
» Legalidade...

> AUSENCIA DE MATRICULA (ou transcricio)



m CORI-MG

PROPRIEDADE X DOMINIO

“* PROPRIEDADE FORMAL
» RELACAO EXTERNA COM A COLETIVIDADE
¢ DIREITO DE REIVINDICAR
¢ OPONIBILIDADE ERGA OMNES

+* PROPRIEDADE SUBSTANCIAL OU DOMINIO

¢+ RELACAO INTERNA COM A COISA
<+ FACULDADES DE USAR, GOZAR E DISPOR
s+ EXERCIDA ATRAVES DA POSSE
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PROPRIEDADE X POSSE

“* PROPRIEDADE FORMAL
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SO SE ADQUIRE PELO REGISTRO

EM RAZAO DE UM TITULO

QUE INSTRUMENTALIZA UMA DAS FORMAS DE
AQUISICAO:

% ALIENACAO / HERANCA / ACESSAO / USUCAPIAO / CASAMENTO

POSSE

TRANSMISSAO POR TRADICAO / HERANCA
«* POSSE CIVIL

AQUISICAO ORIGINARIA (OCUPACAO — INVASAO)
«* POSSE NATURAL
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO

‘ DE MINAS GERAIS

PROPRIEDADE PLENA DIREITO OBRIGACIONAL DIREITO REAL
(efeitos inter partes) (efeitos erga omnes)

DIREITO REAL DE
PROPRIEDADE

DOMINIO
(FACULDADES)

DISPOR
v v

_ - 10
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PROPRIEDADE SEGREGADA

** PROPRIEDADE FORMAL
< ESVAZIADA
<+ SEM QUALQUER ACAO CONTRA O POSSUIDOR OU
TITULAR DO DOMINIO

s PROPRIEDADE SUBSTANCIAL OU DOMINIAL

¢ FACULDADES DE USAR, GOZAR, DISPOR
s POSSE

" DE MINAS GERAIS
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

A,

PROCESSO DE TRANSMISSAO

» TRANSMISSAO DA PROPRIEDADE DEVE SER

VISTA COMO UM PROCESSO
«» SERIE DE ATOS QUE SE ASSENTAM NO ANTERIOR
» FINALIDADE E O REGISTRO

2 ATO >= ’ > 2 >
JURIDICO TITULO REGISTRO

12
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USUCAPIA

> CONCEITO:

> RECONHECIMENTO DA TITULARIDADE
DOMINIAL

> ATRIBUICAO DE TiTULO APTO A MODIFICAR A
PROPRIEDADE FORMAL PARA QUEM EXERCE
(POSSUI) O DOMINIO POR CERTO LAPSO
TEMPORAL.
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USUCAPIAO

> EFEITOS DO TEMPO NAS RELACOES JURIDICAS
> SANEAR FALHAS DO PROCESSO DE TRANSMISSAO
> ESTABILIZACAO DAS SITUACOES JURIDICAS

> QUEBRA DE PARADIGMAS
% USUCAPIAO VISA A TITULACAO
%+ ATOS NULOS PODEM SER CONVALIDADOS?

(Art. 169.0n

X CANCELAMENTO DOS ONUS E GRAVAMES
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USUCAPIAO

 POSSE CIVIL: A posse tem base na propriedade,
em contrato ou em outro direito real, ou seja, em

uma relacao juridica.
« EXERCICIO DO DIREITO DOMINIAL

e POSSE NATURAL: A posse nao tem por base
nenhuma relacao juridica.

* Com a usucapiao constitui-se o direito dominial
* Posse natural também pode sofrer desdobramento.

(Estes conceitos podem ser encontrados no Resp 537.363/RS)

15
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO

‘ DE MINAS GERAIS

CAUSA FORMA DE AQUISICAO COMPROVACAO
POSSE NATURAL

POSSE CIVIL

TODAS AS POSSES
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TITULO

» Justifica o exercicio da posse

" DE MINAS GERAIS

» Conforma seu exercicio
» Instrumentaliza o ato juridico

> POSSE EXERCIDA EM RAZAO DEUM TITULO E
POR ELE LIMITADA



CORI MG

NE

USUCAPIAQO

» FORMA DERIVADA DE AQUISICAO
> POSSE ORIGINOU DE RELACAO JURIDICA COM O
TITULAR REGISTRAL
> “NAO SE TRANSMITE MAIS DO QUE TEM”

[EH [F_

> FORMA ORIGINARIA DE AQUISICAO
» POSSE SEM VINCULACAO JURIDICA COM O TITULAR
REGISTRAL
> CONTEUDO DO NOVO DIREITO PODE SER O MESMO
DO ANTERIOR
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USUCAPIAO

E possivel a “mesmeidade do conteido do
direito sem mesmeidade do direito”, de forma
qgue “a aquisicao pode ser originaria, a despeito
de ser o mesmo o conteudo do direito que

pertencia a outro”.
(PONTES DE MIRANDA, tomo V, §512, item 2)
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\T AL IMOBILIARIO

A DE AINAS GERAIS

USUCAPIAO

> Posse em razao de um titulo

v’ Titulo vincula a posse

v Onus e restricdes nele constantes serdo
preservados

v' N3o se adquire contra o titulo
v’ Posse ad interdicta e ad usucapionem
v’ Area e limites
v' N3o impede a retificacdo “intra muros”

20
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FUNCAO SOCIAL REGISTRAL

s PUBLICIDADE IRRADIADA
» COGNOSCIBILIDADE

» SEGURANCA JURIDICA

s+ ACESSO AO CREDITO A JUROS BAIXOS
¢ PRESUNCAO VERACIDADE

» PRINCIPIO DA CONCENTRACAO

" DE MINAS GERAIS
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USUCAPIAO

> USUCAPIAO COMO MEIO DE FRAUDE

VVVYV VY

Imposto de transmissao

Penhoras, arrestos, sequestros, distribuicao de
acoes

Hipoteca e alienacao fiduciaria

Boa-fé objetiva e dever de conduta

Funcao social registral

Onus juridico: ordenamento juridico impde ao

sujeito um determinado comportamento, que
devera ser adotado se nao pretender ele arcar
com consequéncias que lhe serao prejudiciais.
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
‘ DE MINAS GERAIS

USUCAPIAO

> USUCAPIAO COMO MEIO DE FRAUDE

» Adquiriu sem formalidade:
» Cancela tudo

» Adquiriu com formalidade:

> Recebe com O6nus

23
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\T AL IMOBILIARIO
[E EF\

AL

USUCAPIAO

Publicidade registral x 6nus e gravames

» Situacao das servidoes:
» Aparente
» Nao aparente (existe uso?)
» Situacoes publicizadas
» Efeito erga omnes irradiado pelo registro

» Principio da concentracao
» Hipoteca

24
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“USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL”

“A aquisicao da propriedade do prédio hipotecado pelo usucapiente é
sem qualquer repercussao nessa; a aquisicao da propriedade do prédio
hipotecado por outrem que o usucapiente contém negacao do direito
do que hipotecou o prédio, mas o credor hipotecario somente pode ser
atingido se foi parte na acao de usucapiao e contra ele ha, em
consequliéncia, a forca declarativa (coisa julgada material) da sentenca.
Tal sentenca contém usucapiao do prédio livre, ou usucapiao do
prédio, ressalvado o direito real do credor hipotecario, conforme est3,
ou nao, prescrita a acao hipotecaria, ou foi, ou nao, desconstituida a
hipoteca, para que se teria de cumular a acao adequada”.

(PONTES DE MIRANDA, Tomo XX, § 2.516, item 7)
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FUNCAO SANEADORA DA USUCAPIAO

ATO JA REGISTRADO
LRP: Art. 214 - § 50 A nulidade nao sera
decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja
tiver preenchido as condicoes de usucapiao do
imovel.

* Usucapiao como defesa (prescricdo aquisitiva)
 Efeito saneador
* Forma de aquisicao derivada
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FUNCAO SANEADORA DA USUCAPIAO

ATO NAO REGISTRADO

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imovel aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

JUSTO TiTULO

 elemento objetivo

*  Presume a convic¢ao de dono e a boa-fé (inverte o 6nus da prova)
BOA-FE

* Existéncia do justo titulo de propriedade (trans. Definitiva do dominio)

* Nasce da confian¢a que o titulo gera (boa-fé objetiva)
ORIGEM DO TiTULO

* Titulo pode ter vinculagao com o titular registral
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NE

FUNCAO SANEADORA DA USUCAPIAO

USUCAPIAO TABULAR
Art. 1.242. Paragrafo unico. Sera de cinco anos o0 prazo previsto
neste artigo se o imovel houver sido adquirido, onerosamente,
com base no registro constante do respectivo cartorio, cancelada
posteriormente, desde que o0s possuidores nele tiverem
estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de
interesse social e econdmico.(Funcao social e econémica)

[EH [F_,

e E NECESSARIO O CANCELAMENTO DO REGISTRO?
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FUNCAO PUNITIVA DA USUCAPIAO

USUCAPIAO FAMILIAR
Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos
ininterruptamente e sem oposicao, posse direta, com
exclusividade, sobre imével urbano de até 250m?
(duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja
propriedade divida com ex-cOnjuge ou ex-companheiro
gue abandonou o lar*, utilizando-o para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio integral, desde
gue nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.
* NAO SERIA AQUISICAO ORIGINARIA

* abandono familiar
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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL
NOVO CPC (LEI 13.105/15)

s Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é
admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapidao, que sera processado diretamente
perante o cartorio do registro de imoveis da comarca
em que estiver situado o imoével usucapiendo, a

requerimento do interessado, representado por
advogado, instruido com {(...)
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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

v" N3o é nova modalidade de usucapido

[EH [F_,

v' Como instrumento, pode ser utilizada para
reconhecer qualquer modalidade de usucapiao.

v’ Exige justo titulo ou qualquer outro documento
demonstrando a origem, continuidade, natureza e
tempo da posse: Nao basta prova testemunhal!

v Ata notarial qualifica a posse

v' tempo e circunstancia
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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

v’ Certiddes negativas dos distribuidores em

nome do requerente (e possuidores?)
v' Foro do imével
v Foro de domicilio

v' Planta e memorial:

v’ Se rural: deve ser georreferenciado?
v' Art. 225, § 30, Lei 6015/73: “nos autos judiciais...”

32
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

A,

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

» Intimacdo ou anuéncia necessaria:
> Titulares de direitos reais e outros direitos constantes

na matricula do proprio imovel
> INTERPRETADO O SILENCIO COMO DISCORDANCIA

» Tendo havido relacdo juridica anterior:
» Com titulo, tradicdo e auséncia de ajuizamento de

processo

» Seria possivel dispensar nova anuéncia?

» Ex: procuracdo com poderes para venda
33
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

A,

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

» Intimacdo ou anuéncia necessaria:
> Titular dos direitos reais e outros direitos

constantes nas matriculas dos confinantes
» Direito deve repercutir na esfera do imodvel

usucapiendo
> INTERPRETADO O SILENCIO COMO DISCORDANCIA
> E possivel proceder a prévia insercio de medidas, com
anuéncia dos confrontantes, e dispensar a anuéncia

expressa na usucapido?

34
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“USUCAPIAO DE MATRICULA”

> IDENTIDADE ENTRE DESCRICAO DO IMOVEL NA

MATRICULA E NO PEDIDO DE USUCAPIAO.
» Dispensa de intimag¢ao dos confrontantes

> POSSIBILIDADE DE ADEQUACAO PREVIA DA
DESCRICAO PERIMETRAL, NA FORMA DO ARTIGO
213, Il, LRP:

» LRP, art. 213, Il — “a requerimento do interessado...”
» Usucapiente pode ser interessado
» Considera-se o siléncio do confrontante como

anhuéncia.
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A 7 DE MINAS GERA

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

> Art. 216-A: Il - planta e memorial descritivo assinado [...], e

pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados
ou averbados na matricula do imovel usucapiendo e na
matricula dos imodveis confinantes;

» § 20 - Se a planta n3o contiver a assinatura de qualquer um

dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imoével usucapiendo e na matricula
dos imdveis confinantes, [...] interpretado o seu siléncio como
discordancia.

» § 80 - Ao final das diligéncias, se a documentacao nao estiver

em ordem, o oficial de registro de imodveis rejeitara o pedido.




Iml CORI-MG

EXTINCAO DE ONUS E GRAVAMES

> USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NAO CANCELA ONUS E
GRAVAMES.

» Natureza administrativa do ato registral
» Atos judiciais permanecem

» Se ndo houver anuéncia do titular do 6nus pode ser

reconhecido o direito de propriedade em razao da
usucapiao, mas sera mantida a inscricao.

» N3o se cancelam restricoes administrativas,
ambientais, tombamento...

» Se cancelam cldusulas restritivas (inalienabilidade)?
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ASPECTOS REGISTRAIS

* IMOVEL SEM MATRICULA/TRANSCRICAO
 Na3ao impede o reconhecimento

[EH [F_,

* Prudéncia em receber impugnacao apos os 15 dias
* Descricao objetiva conforme a lei
* Provavelmente confrontantes também nao terao registro.

* Possibilidade de bloqueio de matricula (art. 214/

LRP)
* Imovel publico, area de preservacgao, etc.
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A T DEMINAS GERAIS

ASPECTOS REGISTRAIS

e USUCAPIAO ESPECIAL URBANA (art. 183/CR):

* Preenchidos os requisitos do art. 183 da Constituicao Federal, o
reconhecimento do direito a usucapiao especial urbana nao pode ser
obstado por legislacao infraconstitucional que estabeleca mddulos
urbanos na respectiva area em que situado o imével (dimensao do

lote). (Inf. 783/STF)
- FRACAO MINIMA DO PARCELAMENTO RURAL (Lei

13.001/14)

 Art. 82, 8§42, |ll - aos imoveis rurais cujos proprietarios sejam

enquadrados como agricultor familiar nos termos da Lei n2 11.326, de
24 de julho de 2006;
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\T AL IMOBILIARIO
DE AIN (EF\

AL

ASPECTOS REGISTRAIS

 RESERVA LEGAL NA USUCAPIAO

 Foi condicionado o registro da sentenca de usucapiao no
Cartorio de Registro de Imodveis ao prévio registro da reserva
legal no CAR. (STJ, RESP 1.356.207/SP)

40
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A 7 DE MINAS GERA

ASPECTOS REGISTRAIS

REGULARIZACAO DE CONSTRUCOES
« COMPETENCIA DO PODER PUBLICO
« NECESSIDADE CND/INSS

USUCAPIAO DE UNIDADE AUTONOMA (APARTAMENTO/LOJA)

* APENAS DA FRACAO IDEAL
* QUEM SAO OS CONFRONTANTES?

USUCAPIAO PARA MORADIA X HABITE-SE
« NAO E NECESSARIO O HABITE-SE
« MAS NAO REGULARIZA A CONSTRUCAO

41
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ASPECTOS REGISTRAIS

« CONDOMINIO DE CHACARAS
« OBSERVAR FRACAO MINIMA DE PARCELAMENTO

* PARCELAMENTO IRREGULAR
« REGULARIZACAO FUNDIARIA COMO MEIO PREFERIVEL
« NAO PERMITE MATRICULA INFERIOR AO MINIMO, SALVO HIPOTESE
CONSTITUCIONAL

« ESTREMACAO
« USUCAPIAO PELO CONDOMINO DE AREA DETERMINADA NO TODO
MAIOR

42
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ASPECTOS REGISTRAIS

« SUPERACAO DE PRINCIPIOS REGISTRAIS

CONTINUIDADE
NAO SE REGISTRA OS ATOS INTERMEDIARIOS

ESPECIALIDADE SUBJETIVA
SUPRE AS FALHAS

ESPECIALIDADE OBIJETIVA

« DEVE TER DESCRICAO CONFORME A MATRICULA OU CONTER 0OS

DADOS NECESSARIOS PARA SUA ABERTURA OU INSERCAO DE
MEDIDAS

DISPONIBILIDADE

¢ VER CONFORME O CASO (ORIGINARIA OU DERIVADA)

43
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\T AL IMOBILIARIO
DE AIN (EF\

AR

ASPECTOS REGISTRAIS

« RETIFICACAO “EXTRA MUROS”
NAO TERA TiTULO PARA A AREA “EXTRA TiTULO”

« EXCESSOS NA QUALIFICACAO REGISTRAL

INSEGURANCA DO REGISTRADOR GERA INSEGURANCA PARA O SISTEMA
* AUMENTO DA INFORMALIDADE

44
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO

‘ DE MINAS GERAIS

ASPECTOS REGISTRAIS

e EXCESSOS NA QUALIFICACAO REGISTRAL
« EXIGENCIAS DE REPETICOES DE CLAUSULAS DESNECESSARIAS

* REPENSAR NOSSA ATIVIDADE
*  CIENCIA DA CONVENGAO DE CONDOMINIO / REG. CONSTRUCAO - IPTU

 CINDIBILIDADE DO TiTULO (TERRENO E BENFEITORIA)
* ESCRITURA COMO DOCUMENTO OFICIAL PARA COMPLETAR

QUALIFICACAO PESSOAL

ESCRITURA COM OBICE + ATA NOTARIAL = ACESSO AO REGISTRO??

45
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ASPECTOS REGISTRAIS

° PRESUNCAO ABSOLUTA DE PROPRIEDADE?
e LRP, art. 214, § 50 - A nulidade nao sera decretada se

atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as
condicOes de usucapiao do imovel.
Boa-fé vem da confianca gerada pelo registro
+

Posse pacifica e ininterrupta

46
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“A ‘era dos direitos’ nao pode ser confundida
com a ‘era das leis’.

O Direito € um fendmeno muito mais
abrangente do que a literalidade. Sua funcao é
destrinchar situacoes de embaraco, desanuviar
as relacoes, desfazer ressentimentos, restaurar
a ordem ferida.”

José Renato Nalini

http://www.conjur.com.br/2014-set-03/renato-nalini-excesso-normas-nao-faz-brasil-pais-justo
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USUCAPIAO PODE SE TORNAR O PRINCIPAL
INSTRUMENTO PARA CONSOLIDAR A
PROPRIEDADE DOMINIAL E FORMAL,
RECEPCIONAR SITUACOES DE
INFORMALIDADE ESTABILIZADAS,
TORNANDO O SISTEMA REGISTRAL MAIS

CONFIAVEL.



FUNCAO SOCIAL E ECONOMICA DO
REGISTRADOR:
VIABILIZAR O ACESSO DOS TITULOS AO
REGISTRO

OBRIGADO!
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