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1 INTRODUCAO

A posse ¢ um instituto muitas vezes menosprezado, quando comparado com a
propriedade, como se estivesse em um plano ou nivel inferior. Entretanto, por mais que se
coloque a propriedade em um pedestal, como direito absoluto, completo e oponivel erga
omnes, ela sucumbe exatamente diante da posse.

O presente estudo tem por finalidade analisar a situacdo da posse de bens imdveis, em
relag@o ao sistema de registro existente no Brasil.

Para tanto, inicia-se fazendo uma breve analise do sistema brasileiro para registro dos
direitos reais imobilidrios.

Em seguida, analisam-se as situagdes possessorias que sdo admitidas no folio real,
buscando identificar as suas peculiaridades e a finalidade do legislador ao permitir sua
publicidade registral.

Por fim, faz-se um estudo da posse nos diversos aspectos que refletem no direito real
de propriedade, para verificar se novas situacdes seriam também passiveis de serem

recepcionadas na matricula do imoével.

2 SISTEMA DE REGISTRO DE IMOVEIS

O Direito brasileiro, seguindo a linha do Direito Romano, adotou o sistema de
transmissdo da propriedade entre vivos mediante a pratica de dois atos: um contratual e um
publicitario. A diferenca ¢ que a publicidade atual se faz através dos sistemas de registro
publicos, e ndo mais com a mancipagdo romana.

Quando se estuda os sistemas de registro de imdveis existentes, depara-se com a
existéncia de trés grandes modelos: o germanico, o francés e o brasileiro. Diz-se que o
primeiro ¢ mais completo, pois ndo sé torna publico o direito inscrito, mas também garante o
direito de quem confiou na informacao publicizada. O sistema francés, ao contrario, tem
finalidade apenas publicitaria, ndo garantindo nem a existéncia, nem a eficacia dos titulos nele

inscritos.



O sistema brasileiro adotou uma linha intermedidria. Ao mesmo tempo que da
publicidade e constitui o direito real, a inscri¢do ¢ dotada de presuncdo relativa de veracidade,
admitindo retificacdo no caso de existir vicio na inscri¢do ou no negdcio juridico causal, de
modo que terceiros de boa-fé que confiem na informacdo publicizada estardo sujeitos a
eviccdo. O sistema alemdo, diferentemente do brasileiro, apesar de também permitir a
retificacdo do direito inscrito, protege integralmente o terceiro de boa-fé que adquire o bem
conforme o registro.

O sistema adotado no Brasil tem por escopo o registro de direitos, e ndo de titulos,
razao pela qual faz-se necessario uma analise juridica prévia do instrumento translativo para
determinar se hd conformidade formal e material. Ademais, ndo ¢ qualquer direito que pode

ter acesso ao folio real, devendo haver previsdo expressa dos atos passiveis de registro.

3 A POSSE NO REGISTRO DE IMOVEIS

A posse, via de regra, ndo tem acesso ao sistema formal de registro de imdveis. O
sistema adotado pelo Brasil recepciona no folio real apenas os atos expressamente previstos
em lei, cujo rol encontra-se no artigo 167, I, da Lei de Registros Publicos. Esse rol, contudo,
ndo contempla todas as hipoteses de atos de registro, sendo certo que o legislador, muitas
vezes, prevé a obrigatoriedade de registro em lei posterior, mas ndo se preocupa em atualizar
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o citado dispositivo, como ocorreu com a renincia . De outro lado, quando se trata de
averbacdo, o rol de situacdes juridicas passiveis de publicizagdo ¢ aberto, existindo a
oy eq- . ) A s
possibilidade de inscricdo” de ‘“outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o
registro”, conforme previsto no artigo 246 da Lei de Registros Publicos.

Apenas em duas situacdes ha previsdo expressa de registro da posse na matricula do
., e A .~ 3 .. ~
imdvel: nos casos de imissdo de posse em processos de desapropriacdo” e de legitimacdo de
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posse em processo de regularizacao fundiéria”.

" A rentincia esta prevista no artigo 1.275, I do Codigo Civil, como forma de perda da propriedade, mas ndo
encontra previsdo expressa no artigo 167, I, da Lei de Registros Publicos.

> Embora a maioria dos atos de transferéncia e constitui¢io de direitos reais ocorra por ato de registro, existem
casos em que a averbagdo serd o ato modificativo, como ocorre com a averbagdo do casamento e acessoes - art.
167,11, 1 e 4, da Lei 6.015/73 - ou ainda nos atos de incorporacdo, fusdo ou cisdo de empresa (SARMENTO
FILHO, 2015, p. 117-118). Assim, no presente trabalho a palavra inscrigdo sera utilizada em referéncia a todos
os tipos de atos langados na matricula do imdvel, sejam eles de registro ou de averbagdo. Esta terminologia é
defendida por Eduardo Socrates Castanheira Sarmento Filho (2013, p.96).

3 Estipula o artigo 167, I, da Lei 6.015/73: “Art. 167 - No Registro de Imdveis, além da matricula, serdo feitos:

I - o registro: (...)

36). da imissdo provisoria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios
ou as suas entidades delegadas, e respectiva cessdo e promessa de cessdo;”



No que diz respeito a desapropriacdo, inicialmente o legislador autorizou, através da
Lei 9.785, de 1999, o registro da imissdo de posse, quando deferida em agdo de
desapropriacdo para implantacio de loteamento popular. Com a imissdo do ente
administrativo na posse do imovel, ainda que o processo esteja em curso e ndo tenha sentenca
transferindo a propriedade, j& se viabiliza a ocupagdo da gleba visando a sua urbanizagdo e
posterior titulacdo das familias beneficiadas pelo programa, através de contrato de cessdo de
posse, passivel de registro na matricula do imével’. Posteriormente, a Lei 11.977, de 2009,
ampliou a possibilidade de se registrar a posse a que o Poder Publico fora imitido em qualquer
acdo de desapropriagio, independentemente da finalidade®.

O segundo caso esta previsto na Lei 11.977, de 2009, que possibilita a regularizagao
fundidria de assentamentos urbanos irregulares, com o objetivo urbanizar area ja ocupada, de
fato, sem a observancia das regras de parcelamento do solo urbano. De acordo com a citada
Lei, o Poder Publico tem como um dos instrumentos o auto de demarcagdo urbanistica, que
consiste em ato administrativo que delimita a area a ser regularizada, indica os proprietarios
registrais das matriculas atingidas e identifica os ocupantes, qualificando a posse de cada um
deles. Uma das finalidades da regularizagio fundiaria ¢ a titulagio dos ocupantes’, razdo pela
qual o legislador criou o titulo de legitimagdo de posse, a ser concedido pelo Poder Publico,
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com base no cadastro que fez dos ocupantes”. Este titulo tem acesso ao Registro de Imoveis,

* Nos termos do artigo 167, I, da Lei 6.015/73: “Art. 167 - No Registro de Iméveis, além da matricula, serdo
feitos:

I - o registro: (...)

41. da legitimagao de posse;

42. da conversdo da legitimacdo de posse em propriedade, prevista no art. 60 da Lei no 11.977, de 7 de julho de
2009;”.

> Conforme dispde artigo 26 da Lei 6.766/1979: “§3° Admite-se, nos parcelamentos populares, a cessdo da posse
em que estiverem provisoriamente imitidas a Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios e suas entidades
delegadas, o que podera ocorrer por instrumento particular, ao qual se atribui, para todos os fins de direito,
carater de escritura publica, ndo se aplicando a disposi¢do do inciso II do art. 134 do Cédigo Civil.”

® Conforme dispde o artigo 15, paragrafo 4° do Decreto-Lei 3.365/1941, com a redagdo que lhe foi dada pela Lei
11.977/2009: “Art. 15. Se o expropriante alegar urgéncia e depositar quantia arbitrada de conformidade com o
art. 685 do Cddigo de Processo Civil, o juiz mandara imiti-lo provisoriamente na posse dos bens;(...)

§ 4° A imissdo provisdria na posse sera registrada no registro de imdveis competente.”.

7 A titulagio é objetivo previsto em lei, sem o qual a regularizagio fundiaria nio estara completa, nos termos do
artigo 46 da Lei 11.977/2009: “A regularizagdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regulariza¢do de assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de
modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da propriedade urbana e
o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.”

¥ Lei 11.977/2009: “Art. 58. A partir da averbagio do auto de demarcagdo urbanistica, o poder publico devera
elaborar o projeto previsto no art. 51 e submeter o parcelamento dele decorrente a registro.

§1° Apds o registro do parcelamento de que trata o caput, o poder piblico concedera titulo de legitimagdo de
posse aos ocupantes cadastrados.”.



publicizando a posse do seu beneficiario, que pode transmiti-lo a terceiros, desde que através
de ato inscrito na matricula’.

Ha, entretanto, peculiaridades nestas duas hipoteses de posse registrada: elas estdo
instrumentalizadas em titulo (judicial ou publico) e tém como escopo a conversao em
propriedade. No caso da imissdo provisoria de posse, o registro da sentenga que concedeu a
desapropriagio tem o condio de converter a posse em propriedade'®. J4 no caso da
regularizacdo fundidria, a inscricdo do titulo de legitima¢do de posse abre a contagem do
prazo para aquisicdo por usucapido, possibilitando que a posse registrada se converta em
propriedade, através de requerimento feito ao Oficial de Registro de Imoveis' .

Constata-se, portanto, que ndo ¢ toda e qualquer posse que pode ser registrada no
Registro de Imdveis. Apenas nestas situacdes excepcionais € que se permite o ingresso, com o
objetivo de se converter, posteriormente, em propriedade.

No que diz respeito a averbagdo, “a doutrina e a jurisprudéncia sdo pacificas no
entendimento de que o rol de atos sujeitos a averbagao ¢ aberto, meramente exemplificativo,
concedendo ao registrador a liberdade de produzir assentamentos de averbag¢des na Matricula
que ndo se encontrem previstas na lista do art. 167, II, da LRP” (LEITE, 2015, p. 58-59).

Explica Vicente Amadei (1993, p. 46-47) que “sendo o imdvel o centro em torno do
qual gravitam os atos registrarios, atingir-se-4 em maior amplitude a finalidade a qual o
registro imobilidrio ¢ destinado (seguranga juridica) quando maior for a concentracdo de
informagdes existentes no folio real relativas ao imével especificamente considerado”.

Neste contexto, a doutrina e a jurisprudéncia trilharam longo caminho no sentido de se
permitir o ingresso no folio real de diversas situagdes faticas e juridicas ndo previstas pelo
legislador, no rol do artigo 167, I da Lei 6.015/73. Francisco Eduardo Loureiro (2014) relata

que:

“[...] hoje corretamente se admite a averbagdo de situag¢des juridicas que necessitam
ganhar realidade, ou eficacia contra terceiros, como eficiente mecanismo de
prevencdo e publicidade de tudo aquilo que diz respeito diretamente ao imovel.

’Lei 11.977/2009: “Art. 60-A. O titulo de legitimagdo de posse podera ser extinto pelo poder piblico emitente
quando constatado que o beneficiario ndo esta na posse do imovel e ndo houve registro de cessio de direitos.”
A Lei 6.766/1979, em seu artigo 26, diz que: “§5° Com o registro da sentenca que, em processo de
desapropriagdo, fixar o valor da indenizagdo, a posse referida no §3° converter-se-4 em propriedade e a sua
cessdo, em compromisso de compra e venda ou venda e compra, conforme haja obrigagdes a cumprir ou estejam
elas cumpridas, circunstancia que, demonstradas ao Registro de Imdveis, serdo averbadas na matricula relativa
ao lote.

"' Lei 11.977/2009: “Art. 60. Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, o detentor
do titulo de legitimagdo de posse, apds 5 (cinco) anos de seu registro, podera requerer ao oficial de registro de
imoéveis a conversdo desse titulo em registro de propriedade, tendo em vista sua aquisicdo por usucapido, nos
termos do art. 183 da Constituigdo Federal.”



Tomem-se como exemplos as averbacdes: a) reserva legal prevista no Cddigo
Florestal; b) de gleba contendo solo contaminado; ¢) de hipoteca sobre gasoduto que
atravessa varios municipios; d) de termos de ajustamento de conduta firmados com
0 Ministério Publico, com efeitos direitos sobre o imodvel; e) de restricdes
urbanisticas convencionais em loteamentos.” (LOUREIRO, 2014, p. 1.281).

Consolidando esta tendéncia, a Lei 13.097, de 2015, positivou o principio da

concentragdo na matricula, assim dispondo:

Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar
direitos reais sobre iméveis sdo eficazes em relagdo a atos juridicos precedentes, nas
hipéteses em que ndo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével
as seguintes informagoes:

I - registro de citagc@o de acdes reais ou pessoais reipersecutorias;

IT - averbagdo, por solicitacdo do interessado, de constri¢do judicial, do ajuizamento
de acdo de execugdo ou de fase de cumprimento de sentenca, procedendo-se nos
termos previstos do art. 615-A da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Codigo
de Processo Civil;

III - averbagdo de restrigdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos
registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei; e

IV - averbagdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de agdo cujos
resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a
insolvéncia, nos termos do inciso II do art. 593 da Lei no 5.869, de 11 de janeiro de
1973 - Codigo de Processo Civil.

Paragrafo unico. Nao poderdo ser opostas situagdes juridicas ndo constantes da
matricula no Registro de Imdveis, inclusive para fins de evicgdo, ao terceiro de boa-
fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imovel, ressalvados o
disposto nos arts. 129 e 130 da Lei no 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, ¢ as
hipoteses de aquisigdo e extingdo da propriedade que independam de registro de
titulo de imdvel.

Com a novidade legislativa, buscou-se valorizar, ainda mais, o sistema de registros
publicos, estabelecendo um dever juridico de levar a conhecimento de terceiros as situagdes
que envolvam bem imovel, sob pena de inoponibilidade em face de terceiros de boa-f¢é.

Nao obstante a aparente liberdade do Registrador, e a tendéncia de ampliacdo do folio
real para situagdes diversas, continua prevalecendo o entendimento da doutrina de ndo ser
possivel a averbagao de situacgao juridica possessoria na matricula.

Eduardo Socrates Castanheira Sarmento Filho (2013) argumenta que “a posse € um
estado de fato, cuja comprovagdo nido se coaduna com os principios do registro” e que
permitir sua inscricdo traria um “maleficio” em razdo da “pretensdo de varias pessoas
pretenderem inscrever suas posses, que poderiam ser, inclusive, colidentes e sucessivas”
(SARMENTO FILHO, 2013, p.122).

Para entender melhor a questdo, deve-se revisitar o instituto da posse, analisando sua
finalidade, espécies, classificagdes e os efeitos, para se refletir sobre a conveniéncia, ou ndo,

em se dar publicidade registral a algumas situacdes possessorias.



4 EFEITOS DA POSSE NO REGISTRO IMOBILIARIO

O termo posse ¢ muito amplo e nos remete tanto a situagdes faticas quanto juridicas. O
acontecimento externo de vinculagdo de uma coisa com uma pessoa repercute no Direito de
forma que, em principio, se considera posse o exercicio de uma ou todas as faculdades
dominais (usar, gozar, dispor).

Natalino Irti esclarece que “O fato juridico ndo ¢ simplesmente o fato, mas o fato que
existe no e para o direito. [...] O fato ndo traz em si a propriedade de constituir, modificar ou
extinguir a relagdo: o fato ¢ juridico enquanto considerado do ponto de vista do direito.” (IRTI
apud PERLINGIERI, 2008, p. 640, grifos do autor).

Ao recepcionar uma situagdo de fato o direito ndo classifica toda relagdo de poder
sobre a coisa (corpus) como posse juridica, ainda que exista o animus pelo exercente. O
ordenamento dispde, por exemplo, que atos de mera permissdo ou tolerancia ndo induzem
posse, assim como os atos violentos ou clandestinos, enquanto ndo cessados, ndo autorizam o
inicio da relagdo possessoria em face do possuidor lesado. Estas situacdes sdo classificadas
como detengdo, nos termos dos arts. 1.198 e 1.208 do Cdodigo Civil.

Na situag@o possessoria identifica-se um elemento objetivo, chamado de corpus, que é
“conduta, ¢ atitude do possuidor em relagcdo a coisa” e um elemento subjetivo, o animus, que
¢ a “vontade de ter a coisa em seu poder, vontade de agir como age o dono, mesmo sem
pretender sé-lo”. (FIUZA, 2014, p. 1062).

A doutrina apresenta varios fundamentos para a protecdo possessoria. Claudia
Aparecida Simardi (1997) sintetiza as diversas correntes, ao explicar que “as principais
teorias relativas foram elaboradas por Savigny (teoria da interdi¢do da violéncia), por Bruns
(teoria do respeito a personalidade humana) e por Thering (teoria da protecdo complementar
da propriedade)”, ao passo que as teorias absolutas “ressaltam que a posse ¢ tutelada pelos
sistemas juridicos por si mesma, independentemente de qualquer outro instituto”. (SIMARDI,
1997, p. 43-45). Tradicionalmente, a teoria mais aceita ¢ a Thering, que afirma “ser a posse a
visibilidade da propriedade [e,] com base nisso, 0 que se protege ndo ¢ a posse pura €
simplesmente, mas a propriedade que pode estar atras dela” (FIUZA, 2014, p. 1079).

Entretanto, mais recentemente tem-se ampliado o rol de motivos que justificam a
protecdo possessoria, tais como a seguranga juridica, fungdo social, promocao da dignidade
humana, paz social, dentre outros (FARIAS; ROSENVALD, 2014, v.5, p. 164-166; FIUZA,
2014, p. 1080; SIMARDI, 1997, p.46-47).



Quando se analisa a questdo imobilidria, tem-se como pacifico a necessidade da
propriedade atender a fungdo social'’. Posse e propriedade sdo institutos extremamente
proximos, sendo classica a definicdo de ser a posse a exteriorizagdo da propriedade. O
proprietario sem posse, via de regra, ndo cumpre a funcio social. Ja o possuidor ndo titulado,
que age como dono e dd ao bem a sua destinagdo, deve ser protegido e, sempre que possivel,
alcado a condigdo de proprietario.

A propriedade faz parte da cultura da sociedade brasileira, sendo um desejo das
pessoas serem titulares do bem imével. Conferir titulo formal de proprietario aos possuidores
¢ um ato que dignifica a pessoa, dando a ela uma seguranga, ndo s6 juridica, como também
pessoal, familiar e social, permitindo que sua individualidade se desenvolva de forma mais
ampla naquele espago fisico submetido ao seu dominio.

Ademais, o descompasso entre a propriedade formal e a situacdo possessoria traz
grandes problemas para o pais, tendo em vista que produz um ‘capital morto’, gera
insegurancga juridica, incerteza as relagdes que envolvem direitos reais, culminando na
majoracdo do custo das transagdes. Hernando de Soto (2001, passim) explica que o maior
obstaculo para o progresso de uma nagdo ¢ a sua incapacidade de gerar capital em fun¢do da
informalidade das situagdes juridicas.

Deste modo, os fundamentos da prote¢ao possessoria se relacionam diretamente com a
finalidade do instituto, servindo de norte para o intérprete no estudo e aplicagdo do Direito.

A posse € um instituto complexo, de modo que a doutrina a classifica (ou qualifica)
sob diversos aspectos'’, para melhor identificar os seus efeitos juridicos, razio pela qual se
fala em posse de boa-fé ou de ma-fé, com ou sem justo titulo, justa e injusta, ad interdicta e
ad usucapionem, civil ou natural. Neste trabalho, apenas as duas ultimas classificagdes serdo
estudadas, por repercutirem, de alguma maneira, no tema proposto.

A posse ad interdicta ¢ a que permite ao seu titular o manejo dos interditos
proibitorios. Basta ao ofendido demonstrar sua condi¢do de possuidor e a lesdo ou ameaca a
posse, para obter o provimento jurisdicional.

Nao se pode negar que a protecdo que o ordenamento juridico confere a posse, através

dos interditos possessorios, tem por escopo preservar a paz social e restabelecer, de forma

2 A Constituigdo Federal, em seu artigo 5°, inciso XXIII, determina que “a propriedade atendera a sua fungio
social”.

B3 “Ao mesmo fato histérico o direito pode atribuir uma pluralidade de qualificagdes, tomando-o em
consideracdo em varias normas e para diversos fins.” (PERLINGIERI, 2008, p. 640).
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célere, o status quo ante. O Direito ndo admite a autotutela, salvo em rarissimas hipoteses -,
de modo que mesmo a posse injusta sera protegida, inclusive em face do verdadeiro
proprietario’> que agir em desconformidade com a Lei'®. Para Claudia Aparecida Simardi

(1997):

[...] a posse merece protecdo ndo apenas porque, ¢ componente da propriedade
(circunstancia esta inegavel), mas também porque, ainda que essa situagdo de poder
fatico ndo ocorra, deve ser mantido o estado de fato da simples posse, por si so,
como corolario da paz social e no interesse da seguranca publica, de defesa de
direitos subjetivos individuais. Se a posse ndo fosse tutelada em circunstincias em
que ndo estivesse respaldada no direito real de propriedade, ndo haveria seguranga
nas situagdes de fato implantadas, o possuidor ndo teria como defender sua posse de
agressoes de terceiros, que também ndo teriam fundamento juridico para a pratica de
semelhante violéncia, o que poderia implantar verdadeiro caos no campo juridico
das relagdes que envolvessem posse. (SIMARDI, 1997, p.47).

A posse ad interdicta tem por finalidade apenas delimitar as situa¢des juridicas
protegidas pelos interditos possessorios. Publicizar a posse ad interdicta, através de inscrigao
na matricula do imovel, ndo traz qualquer efetividade, nem amplia a eficécia do direito.

Por outro lado, tem-se a posse ad usucapionem quando o elemento subjetivo (animus)
estiver sendo exercido com a convic¢ao ou vontade de ser dono. Neste caso, o principal efeito
produzido ¢ a possibilidade de se adquirir a propriedade do bem, pela posse mansa, pacifica e
ininterrupta prolongada no tempo. Preenchidos os requisitos para a usucapido, deve-se
reconhecer a aquisicdo da propriedade e constituir um titulo habil a promover a mutagdo
juridico-real no Registro de Imoéveis.

Assim, vé-se claramente que a posse ad usucapionem pode ter forga suficiente para
desconstituir uma relagdo juridica de direito real regularmente inscrita no Registro de
Imoveis.

O sistema de publicidade brasileiro tem por escopo registrar direitos, e ndo titulos. A
inscricdo ¢ dotada de presuncdo relativa de veracidade, em razdo da depuracdo feita pelo
Oficial de Registro ao qualificar juridicamente o instrumento representativo do negocio

juridico antes de permitir seu ingresso no folio real (BRANDELLI, 2016b, p. 44-45).

"o desforgo imediato estd previsto no paragrafo primeiro do artigo 1.210 do Codigo Civil: “§1° O possuidor
turbado, ou esbulhado, podera manter-se ou restituir-se por sua propria forga, contanto que o faga logo; os atos
de defesa, ou de desforgo, ndo podem ir além do indispensavel a manutengdo, ou restitui¢do da posse.”

' Nos termos do paragrafo segundo do artigo 1.210 do Codigo Civil: “§2° N&o obsta & manutengdo ou
reintegracdo na posse a alegagdo de propriedade, ou de outro direito sobre a coisa.”

6 Segundo Tito Livio Pontes (1973) “a todo o possuidor, seja ele qual fosse, até mesmo o ladrdo, o usurpador, o
perturbador contumaz o interdito romano cobria com a sua prote¢do e amparo.” (PONTES, 1973, p.118).



Contudo, nosso ordenamento juridico prevé como forma de aquisi¢do da propriedade
imobilidria ndo apenas o registro da alienacdo perpetrada, mas também diversas formas de
aquisi¢do por usucapido, sendo quase todas elas em contraposi¢do a situagdo juridica registral,
ou seja, sem que seja necessario ato dispositivo do titular formal.

Afranio de Carvalho (1997), analisando a questdo da usucapido a luz do Cédigo Civil

de 1916, assim se posiciona:

Quanto ao usucapido, atualmente ocorrem dois tipos, um dos quais ndo sé dispensa a
inscrigdo do imdvel, como pode até abaté-la (Cod. Civ., art. 550), ao passo que o
outro assenta na inscricdo do imoével, cobrindo-a com a posse, a fim de evitar
eventual reivindicagdo (Cod. Civ., art. 551). O primeiro tipo, dotado de forga total,
constitui um contra-senso, pois, se a propriedade se adquire pela inscri¢do, ndo ¢é
curial, dado o seu atributo de perpetuidade, que se esfume depois em conflito com a
posse. No entanto, ¢ o que se da presentemente, quando o autor da agdo de
usucapido faz citar como réu o titular de transcricdo do imovel. (CARVALHO,
1997, p. 173).

O ilustre jurista defende, ainda, “a necessidade logica de enfraquecer o primeiro tipo,
retirando-lhe a forca contra tabulas, bem como fortalecer o segundo, positivando-lhe a forga
secundum tabulas, o seu apoio na inscri¢do, para o efeito de convalidagdo desta, quando
contestavel.” (CARVALHO, 1997, p. 173).

Nio obstante a respeitavel posicio de Afranio de Carvalho'’, entende-se que ndo se
pode diminuir a importancia do instituto da usucapido contra tabulas em um pais como o
Brasil, de propor¢des continentais, ainda sem um sistema registral e cadastral imobilidrio
completo, com enorme quantidade de imoveis sem matricula e incontiveis transagdes
ocorrendo na informalidade.

O sistema registral alemdo, ao adotar o principio da tutela da aparéncia juridica,
protegendo de forma ampla o terceiro que confiou no direito inscrito (BRANDELLI, 2016b,
p. 54), ndo permite usucapido em contrariedade ao registro. Segundo Benedito Silvério

Ribeiro (2012):

O direito germanico opera importante reflexo do sistema registrario, pois ndo ¢é
permitida usucapido contra as enunciagdes do registro, cabendo, segundo estatuido
no art. 800, para apenas as confirmar. [...] O prazo da prescri¢do é contado a partir
da inscrigdo, que constitui condigdo substancial para a usucapido, ndo se aceitando
uma usucapido que anule, por outra forma, o direito inscrito. (RIBEIRO, 2012,
p.261).

17 . . .~ . . . ~ . .
A primeira edigdo de sua obra foi editada em 1976 e busca a valorizagdo do sistema registral, tendo como
referéncia o direito alemio.



Leonardo Brandelli (2016b) demonstra, em sua tese de doutorado, certa incoeréncia

no sistema registral brasileiro, ao ndo conferir prote¢do ampla ao terceiro de boa-fé:

Nao faria sentido estabelecer uma forte qualificagdo registral, a fim de somente
permitir a publicizagdo de situagdes juridicas que estejam de acordo com o
ordenamento juridico, conferindo ao oficial de registro imobiliario o poder-dever de
analisar juridicamente as situa¢des submetidas a registro, ndo apenas formal mas
também materialmente, se o registro ndo tivesse o conddo de garantir o direito
inscrito. E ndo faria sentido garantir o direito inscrito por meio do registro, mas nao
proteger os terceiros que confiam nele para adquirir o direito decorrente da situagéo
juridica publicizada. H4 uma forte e umbilical relagdo entre qualificacdo registral,
garantia do direito inscrito e tutela do terceiro adquirente que confia na informagéo
publicizada. (BRANDELLI, 2016b, p. 293).

De fato, de acordo com o entendimento dominante, “o terceiro com pretensdo de
adquirir um direito inscrito ndo podera confiar na publicidade registral, devendo analisar toda
a cadeia de titularidade do direito [...] até o maior prazo de usucapido” (BRANDELLI, 2016b,
p. 45).

Com isso, ndo ha como negar o reflexo que a posse ad usucapionem pode ter sobre os
direitos inscritos, seja para confirma-los, seja para os aniquilar. A aquisi¢do por usucapido
tem como requisitos elementares a posse € o tempo. A posse deve ser exercida com animus
domini, de forma pacifica e ininterrupta, pelo prazo fixado em Lei.

Em alguns casos, a usucapido ratificard o direito inscrito, saneando qualquer vicio que
pudesse levar a sua desconstitui¢do. E o que se extrai da norma prevista no paragrafo quinto
do art. 214 da Lei de Registros Publicos, que preceitua que “a nulidade [do registro] ndo sera
decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as condi¢des de usucapido do
imovel”.

Em outros casos, a usucapido rompera com a situagdo registral, encerrando a cadeia
dominial até entdo vigente, para inaugurar uma outra, assentada na propriedade adquirida em
razao da posse do usucapiente.

Ha, também, a possibilidade da usucapido servir de instrumento saneador de relagdes
juridicas nao formalizadas adequadamente, mas ja consolidadas no tempo. Nestas situagdes,
ndo héd ofensa ao direito do titular registral, que j4 o transmitiu a terceiro sem a correta
escrituracdo juridica. Entretanto, o direito real continua formalmente em nome do alienante,
criando uma cisdo entre a situacdo registral e a realidade.

Em todas as hipdteses expostas, a posse ad usucapionem se apresenta como instituto
com grande repercussdo juridica, possuindo o conddao de modificar direitos reais inscritos no

sistema registral imobiliario.



Como ja restou explanado anteriormente, o sistema registral brasileiro caminha na
direcdo de ampliar a protecdo ao terceiro que confia no direito inscrito e nas demais situagdes
juridicas publicizadas, de modo que o principio da concentracdo na matricula, ja existente na
doutrina, foi reconhecido pelo legislador com a edig¢do da Lei 13.097/2015.

Entretanto, o sistema ainda ndo ¢ completo ao permitir que determinadas mutacdes
juridico-reais se realizem independentemente da inscri¢do registral, como nos casos de
sucessdo hereditaria e da propria usucapido.

A literalidade do artigo 54 da Lei 13.097/2015 nao ¢ suficiente para exigir a averbagdo
da posse ad usucapionem na matricula, haja vista a ressalva existente na parte final do

parédgrafo Unico do dispositivo, quanto aos atos que independam de registro:

Nao poderdo ser opostas situa¢des juridicas ndo constantes da matricula no Registro
de Imoveis, inclusive para fins de evic¢do, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou
receber em garantia direitos reais sobre o imével, ressalvados o disposto nos arts.
129 € 130 da Lei no 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipdteses de aquisi¢io e
extingdo da propriedade que independam de registro de titulo de imoével. (grifo
Nnosso).

A leitura direta do texto legal transcrito permite, portanto, que a posse ad
usucapionem, exercida por terceiro, sobre determinado bem imovel, possa ser oposta ao
adquirente de boa-fé, independentemente de ter havido publicidade registral. Quando se
afirma esta possibilidade ndo se esta supervalorizando a posse com animus domini. E certo
que o adquirente do bem pode se valer de seu direito real para reivindicar a coisa, antes de
terem sido preenchidas todas as condi¢des necessdrias para a usucapido. Contudo, a posse
pode ja estar proxima de completar o prazo da prescricdo aquisitiva, sendo possivel que
terceiro desavisado adquira um direito prestes a ser extinto.

Situagdes como a exposta ndo sdo totalmente incomuns. Muitas vezes o devedor oferta
ou deixa que seja penhorado um bem que j& alienou informalmente, sem a devida
escrituracdo, ou que ja se encontra ‘invadido’ ha varios anos, com as condi¢des da usucapido
j& existentes, embora ndo tenha havido o seu reconhecimento formal (judicial ou
extrajudicialmente). Em ambos os casos, o terceiro adquirente de boa-fé serd tolhido do seu
direito, seja porque o ordenamento protege o possuidor através dos embargos de terceiro, seja
em razao da possibilidade de se alegar a usucapido em defesa.

Ao se buscar a protecdo integral do terceiro de boa-fé nas transagdes imobilidrias,
deve-se permitir que todas as situagdes juridicas que possam, de algum modo, repercutir no

direito inscrito, sejam publicizadas na matricula.



Feita esta primeira andlise, com base na posse ad interdicta e ad usucapionem, passa-
se a apreciar a questdo sob outra otica, tomando por referéncia a origem da posse.

Ricardo Aronne (2014, p. 198-199) defende a existéncia da posse em trés dimensdes:
uma contratual, uma real e outra fatica. Nos dois primeiros casos o direito possessorio se
legitima na relacdo de direito obrigacional ou de direito real, por isto denominada de ‘posse
civil’, enquanto que no ultimo caso o ocupante se legitima pelo exercicio da propria posse,
por isto chamada de ‘posse natural’ (FARIAS; ROSENVALD, 2014, v. 5, p. 138-139).

Assim, a posse pode ter origem nas faculdades dominiais, estejam elas caracterizadas
como uma relagdo obrigacional (locagdo) ou real (usufruto). Esta posse emana de um direito
preexistente, que faz parte de sua conformacao, representando os atos possessorios o exercicio
deste direito. Muitos doutrinadores dao a esta posse o nome de ius possidendi (MOREIRA
ALVES, 1997, p. 25).

De outro lado, a apreensdo fatica da coisa sem anuéncia do possuidor anterior tem o
poder de constituir uma relagdo juridica independente e originaria. Nesta situacdo, ndo havera
transmissdo da posse de um para outro, mas sua aquisicdo contra a vontade do antigo
possuidor. Essa posse natural “é o direito de posse, pela posse” (SIMARDI, 1997, p.49),
também chamada de ius possessionis por parte dos juristas.

Nao obstante ser classica a divisdo da posse em ius possidendi e ius possessionis,
prefere-se, neste estudo, adotar a classificacdo sugerida por Ricardo Aronne (2014, p. 198-
199), que toma por base a origem da posse, por entender que tais termos ndo se tratam,
exatamente, de sindnimos. Isso porque alguns doutrinadores entendem que o ius possessionis
se relaciona exclusivamente com a tutela possessoria (interditos) € o ius possidendi com
direito a posse (RUGGIERO, 1936, p. 532), podendo o titular de um direito real, por
exemplo, titularizar ambas as ‘posses’, optando qual delas utilizar como fundamento em caso
de acdo judicial (SIMARDI, 1997, p. 51), ao passo que outros estudiosos entendem que, por
ser o ius possidendi um direito & posse, ndo poderia conduzir a usucapido (MOREIRA
ALVES, 1999, p. 27).

Um dos principios formadores do sistema registral imobiliario brasileiro ¢ o de so se
publicizar determinada situagdo juridica quando a inscri¢do se mostrar util, ampliando sua

eficacia. Explica Afranio de Carvalho (1997):

O registro ndo ¢ o desaguadouro comum de todos e quaisquer titulos, sendo apenas
daqueles que confiram uma posicdo juridico-real, como os constantes da
enumeragdo da nova Lei do Registro (art. 167). Dessa maneira, ndo sdo recebiveis
os titulos que se achem fora dessa enumeragdo, porquanto o registro nada lhes
acrescenta de util. Neste particular, a regra dominante ¢ a de que ndo ¢ inscritivel



nenhum direito que mediante a inscrigdo ndo se torne mais eficaz do que sem ela.
(CARVALHO, 1997, p. 236).

No caso dos direitos reais, estes sO se constituem pelo registro, sendo tal ato
obrigatorio para sua aquisicdo, modificacdo, transmissdo ou extin¢do, sendo caracteristica
substancial dos direitos reais a sua eficacia erga omnes, decorrente da publicidade registral. A
posse decorrente do exercicio de um direito real, como a posse do proprietario, do
usufrutudrio, do superficiario, ndo ¢ passivel de averbacdo, uma vez que apenas espelha o
exercicio do direito real inscrito. Nao ha utilidade em se averbar na matricula do imovel que o
proprietario ¢ também o possuidor do bem.

Ja no plano dos direitos obrigacionais, a situacao ¢ um pouco diferente. O direito real
confere ao seu titular o exercicio direto da posse de determinado bem, independentemente da
vontade de qualquer outra pessoa, havendo uma submissdo direta da coisa em relagdo ao
credor. No direito obrigacional, o credor pode exercer a posse em razdo da permissdo
concedida pelo devedor, através de uma prestacdo de dar, fazer ou ndo fazer, sendo que, em
caso de descumprimento, surge o direito a indenizagdo. Esta estrutura da relacdo juridica € a
principal diferenca entre os direitos reais e os obrigacionais.

Neste sentido, Afranio de Carvalho (1997) conclui que:

[...] os direitos pessoais ndo sdo registraveis, porquanto o registro se destina em
principio exclusivamente a proclamar os direitos reais. Os direitos pessoais, ainda
que consistem em obrigagdes que se dirijam a constitui¢do, transmiss@o ou extingao
de um direito real, ficam excluidos do registro, que dessa maneira conserva a pureza
da sua matéria. Assim, as numerosas promessas contratuais que visam a obter, em
seu seguimento, a aquisicdo de um direito real, ficam fora do registro, pela simples
razdo de que este nada acrescenta a sua eficacia. Se o descumprimento delas enseja a
cobranca de perdas e danos, ndo ensejard sendo isso, se forem registradas.
(CARVALHO, 1997, p. 237).

Na mesma linha, Leonardo Brandelli (2016b) esclarece que “os direitos puramente
obrigacionais, por terem eficicia inter partes, dispensam publicidade, eis que ndo ha qualquer
demanda juridica no sentido de se lhes dar cognoscibilidade a terceiros, ao contrario dos
direitos reais ou pessoais com eficacia real, os quais tém eficacia erga omnes.”
(BRANDELLL, 2016b, p.18).

Os direitos com origem contratual, que ndo chegam a romper a barreira do plano
obrigacional para produzir efeitos no plano dos direitos reais, ndo sdo recepcionados no
sistema registral imobilidrio. Assim, um contrato de empréstimo gratuito de determinado
imovel ndo ¢ registrado na matricula, pois os efeitos do pacto ficam limitados ao direito das

obrigagdes, ndo podendo o comodatario opor seu direito em face de terceiro que venha a



adquirir o bem. Da mesma forma, a locagdo de bem imdvel, por produzir efeitos apenas entre
as partes (principio da relatividade contratual), ndo ¢ objeto de inscricdo. O legislador,
todavia, permitiu que, em determinadas circunstincias, o contrato produza efeitos perante
terceiros, exigindo que haja prévia publicidade registral de tais instrumentos juridicos, para
que quem contratar com o proprietario-locador tenha ciéncia, de antemao, da existéncia de um
direito obrigacional que lhe sera oponivel.

Pode-se extrair do artigo 8° da Lei 8.245/91'%, que regulamenta as locagdes de iméveis
urbanos, que a regra geral ¢ a possibilidade do adquirente do imovel rescindir o contrato de
locagdo firmado entre o inquilino e o proprietario-vendedor. Entretanto, nos contratos por
tempo determinado, pode-se pactuar a vigéncia do negécio juridico em face do terceiro
adquirente, desde que este tenha ciéncia, operada de forma indireta, através da publicidade
registral.

A mesma lei conferiu aos locatarios o direito de preferéncia para adquirir o imével
locado'®. Exigiu, porém, para o exercicio em face do comprador, que o contrato tenha sido
averbado na matricula do imével ha mais de trinta dias da venda®. Logo, havendo a
publicidade registral, o direito de preferéncia tera efeitos reais, possibilitando a sequela do
bem. Nao tendo sido publicizado o contrato, o desrespeito ao direito de preferéncia ficara
adstrito ao plano obrigacional, se resolvendo em perdas e danos.

Nao obstante extremamente similar ao contrato de locacdo, o arrendamento rural teve
tratamento diferente pelo legislador e pela doutrina nacional. O Estatuto da Terra estipulou
que os contratos de arrendamento tem vigéncia no caso de alienacdo, e que o arrendatario tem
preferéncia na aquisi¢do, independentemente de qualquer ato registral que dé publicidade do

pacto a terceiros®’. Houve, sem davida, a valorizacdo do efetivo exercicio da atividade

'8 | ei 8.245/91: “Art. 8 Se o imével for alienado durante a locagdo, o adquirente podera denunciar o contrato,
com o prazo de noventa dias para a desocupagdo, salvo se a locagdo for por tempo determinado e o contrato
contiver clausula de vigéncia em caso de alienag@o e estiver averbado junto a matricula do imével.”

1 Lei 8.245/91: “Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de direitos ou
dagdo em pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imoével locado, em igualdade de condigdes com
terceiros, devendo o locador dar - lhe conhecimento do negocio mediante notificagdo judicial, extrajudicial ou
outro meio de ciéncia inequivoca.”

201 i 8.245/91: “Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante as
perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas do ato de transferéncia, haver para si o imoével locado,
se o requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no cartorio de imodveis, desde que o contrato de
locag@o esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienag@o junto a matricula do imovel.”

1 Conforme artigo 92 da Lei 4.504/64, que assim dispde: “Art. 92. A posse ou uso temporario da terra serdo
exercidos em virtude de contrato expresso ou tacito, estabelecido entre o proprietario e os que nela exercem
atividade agricola ou pecuaria, sob forma de arrendamento rural, de parceria agricola, pecuaria, agro-industrial e
extrativa, nos termos desta Lei.

§ 1° O proprietario garantirda ao arrendatdrio ou parceiro o uso e gozo do imovel arrendado ou cedido em
parceria.



agricola ou pecuaria, em detrimento do trafico juridico e da boa-fé do terceiro adquirente que
ndo tenha conhecimento do negécio juridico existente. No entanto, a doutrina e a
jurisprudéncia entenderam que o arrendamento rural sequer pode ser inscrito na matricula do
imével, pois o ato registral nio traria nenhum acréscimo a sua eficacia®.

Retomando a andlise da inscricdo da posse no Registro de Imoveis, quando esta posse
decorre do exercicio de direitos obrigacionais, a solugdo encontrada ¢ a mesma da exercida
em razdo de um direito real: ndo se mostra util proceder a sua publiciza¢do. Se o proprio
direito pessoal ndo ¢ inscrito, o exercicio deste direito deve receber o mesmo tratamento.
Ademais, o direito obrigacional teria por origem, ainda que remota, um direito real, cuja
inscricdo ¢ obrigatoria. A posse do locador, por exemplo, nada mais ¢ do que o
desdobramento da posse do proprietario (ou do titular de outro direito real sobre coisa alheia)
em direta e indireta. Mesmo nos casos em que se admite o acesso de direitos obrigacionais ao
folio real, o que se publiciza ¢ o direito em si, seja para resguarda-lo, seja como condigdo de
exercicio de uma faculdade juridica, como no caso do direito de preferéncia.

Ainda que se analise a questdo sob a otica dos doutrinadores que apontam uma
tendéncia de aproximagdo entre os direitos reais e pessoais (TARTUCE, 2015, p. 854), em
nenhuma hipoétese se dara publicidade a posse, mas sim ao direito que a justifica.

A questdo mais controvertida diz respeito a posse natural, considerada como sendo
aquela totalmente desvinculada do titular registral. Seria possivel, com base no principio da
concentragdo, inscrever a situagdo juridica possessoria na matricula do imével de titularidade
de outra pessoa?

Com base no que foi dito acerca da posse ad usucapionem, pode-se chegar a uma

resposta positiva.

§ 2° Os precos de arrendamento e de parceria fixados em contrato ...Vetado.. serdo reajustados periodicamente,
de acordo com os indices aprovados pelo Conselho Nacional de Economia. Nos casos em que ocorra exploragdo
de produtos com preco oficialmente fixado, a relacdo entre os pregos reajustados e os iniciais ndo pode
ultrapassar a relagdo entre o novo prego fixado para os produtos e o respectivo prego na época do contrato,
obedecidas as normas do Regulamento desta Lei.

§ 3° No caso de alienagdo do imdvel arrendado, o arrendatario tera preferéncia para adquiri-lo em igualdade de
condigdes, devendo o proprietario dar-lhe conhecimento da venda, a fim de que possa exercitar o direito de
perempgdo dentro de trinta dias, a contar da notificac@o judicial ou comprovadamente efetuada, mediante recibo.
§ 4° O arrendatario a quem ndo se notificar a venda poderd, depositando o prego, haver para si o imovel
arrendado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar da transcricdo do ato de aliena¢do no Registro de
Imoveis.

§ 5° A alienacdo ou a imposi¢@o de 6nus real ao imével ndo interrompe a vigéncia dos contratos de arrendamento
ou de parceria ficando o adquirente sub-rogado nos direitos e obriga¢des do alienante.”

2 Sobre a questdo, ja decidiu o STJ, ao julgar o AgRg no Resp 717.860/RS: “1. A jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica ¢ firme no sentido de que o registro do contrato de arrendamento na matricula do imovel
arrendado para o exercicio do direito de preferéncia é dispensavel.”.



A posse natural ndo se assenta em um direito real ou obrigacional anterior. Ela tem por
fundamento a prépria situacdo possessoria, recepcionada pelo Direito como uma situacdo
juridica desencadeadora de direitos e deveres.

Talvez o maior resisténcia em se admitir a recep¢do desta informacdo na matricula
decorra da doutrina tradicional que defende que o sistema registral brasileiro tem por escopo
proteger a seguranga juridica estatica, ou seja, o direito inscrito. Assim, permitir o ingresso de
informagdo que enfraqueca o direito do proprietario tornaria o sistema fragil.

De modo geral, os direitos reais s6 sofrem restrigdo ou extingdo se houver um ato
dispositivo praticado pelo seu titular. E o que ocorre com o usufruto que s6 se extingue com a
renuncia ou falecimento do usufrutudrio, ou da hipoteca que depende de autorizagdo do credor
para extingdo ou de ordem judicial oriunda de processo no qual o credor hipotecario tenha
sido intimado da penhora para exercer sua preferéncia creditoria.

Entretanto, existem varios atos de natureza judicial e administrativa que tem por
escopo prevenir direitos, ilidindo, ainda que temporariamente, a presuncao plena de validade
e eficacia do direito inscrito. O principal exemplo ¢ a penhora, que visa ndo s6 resguardar o
direito do credor em processo executivo, mas também evitar que terceiros sofram prejuizos
em razdo da constri¢do. Inimeros outros atos também sdo publicizados com o mesmo
objetivo, como os arrestos, sequestros, citacdo em agao real. Estas situagdes sdo provisorias,
temporarias, ndo definitivas, de modo que tendem a serem confirmadas ou canceladas, com o
resultado final do processo judicial.

Publicizar situagdes transitorias ndo ¢ exclusividade do direito brasileiro. Até mesmo
no direito alemdo, cuja prote¢do ao trafico dindmico se mostra mais completa, existem
inscri¢des de oposicdo, adverténcia e anotagdo preventiva que t€ém como um dos efeitos o de
ilidir a boa-fé de terceiros que venham a adquirir o direito inscrito, eis que tomariam ciéncia,
pela publicidade registral, de situacdo juridica capaz, em tese, a modificar, restringir ou
desconstituir o direito real existente.

No caso da posse ad usucapionem, ndo ha duvida de que sua perpetuagdo no tempo
podera culminar na aquisi¢do por usucapido, repercutindo negativamente no direito inscrito.
Como demonstrado acima, ndo so situagdes definitivas sdo passiveis de publicidade, de forma
que a existéncia de terceiro na posse do bem, com animus de proprietdrio, constitui uma
expectativa de direito ou, melhor dizendo, uma propriedade em formagao, que pode ou nao se

confirmar.



A comprovacao documental da existéncia desta posse, por se tratar de uma situacao de
fato, se daria através de uma ata notarial”, instrumento utilizado inclusive para fins de
reconhecimento de usucapido extrajudicialmente®®. Esta ata notarial seria objeto de averbagdo
na matricula do imoével. Contudo, ndo basta, para tanto, apenas a vontade do possuidor. Nao
seria conveniente recepciona-la sem que haja a comprovagao de que o titular registral tem
ciéncia desta nova situagao juridica.

A publicidade registral no Registro de Imoveis se da de forma passiva, de modo que
cabe ao interessado buscar a informacado através de certiddo da matricula, quando for praticar
algum ato envolvendo o bem de raiz. J& o titular de um direito real inscrito confia no sistema
registral por saber que ndo podera ser privado de seus bens sem o devido processo legal™. As
situagdes que modificam a substancia do direito registrado, de alguma forma, ou se originam
de atos do titular, ou decorrem de um processo ou procedimento no qual ele foi ou sera
cientificado, possibilitando o exercicio do direito de defesa.

No caso da usucapido, a perda da propriedade se da ndo apenas pelo exercicio da
posse pelo usucapiente, mas também pela inércia prolongada do titular registral, sendo
pacifico na doutrina que esta mutagdo na titularidade ocorre independentemente de
reconhecimento judicial, bastando a convergéncia de todos os requisitos previstos em lei, em
determinado momento. Assim, a sentenga apenas declara uma propriedade ja adquirida,
constituindo um titulo apto a registro, de modo que o ‘devido processo legal’ ocorre apenas
quando o direito ja se esvaiu.

No ambito do Registro de Imoveis, contudo, ao se permitir a averbacdo da posse,
demonstrada por ata notarial, ndo se estd modificando a titularidade do bem, mas apenas
publicizando uma situacdo transitoria que podera extinguir o direito inscrito, se houver inércia
prolongada do proprietario.

Buscando construir uma interpretacdo que permita fortalecer o sistema registral,
levando em consideragdo ndo apenas a seguranga estatica, que protege o direito inscrito, mas
também a seguranga dinamica, que protege o trafico imobiliario, revela-se mais confidvel

publicizar ndo s6 a posse, como também a ciéncia do titular, comprovada com a sua

2 Conforme previsto no artigo 384 do Cddigo de Processo Civil: “A existéncia e o modo de existir de algum
fato podem ser atestados ou documentados, a requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido.”, a
requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido.”

2 Nos termos do artigo 216-A da Lei de Registros Publicos: “Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o
pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartoério do
registro de imoveis da comarca em que estiver situado o imovel usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, instruido com: I - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias;”

2 Neste sentido, vide o inciso LVI do artigo 5° da Constitui¢do Federal.



notifica¢do acerca da ata notarial lavrada. Seria praticado apenas um ato de averbacdo desta
situacdo juridica, publicizando a posse e a ciéncia do titular registral em inscri¢do Unica,
mediante a apresentagdo simultdnea dos documentos comprobatérios.

O proprietario, ciente da posse por terceiro de um imével seu, tem como alternativa se
valer dos interditos possessorios, da acdo reivindicatéria, ou de imissdo de posse, para
restabelecer seu direito violado. Se permanecer inerte, sofrerd as consequéncias de sua
omissdo. Nao seria justo negar publicidade a esta modalidade de posse, permitindo que o
titular registral omisso aliene o bem a terceiro, causando-lhe prejuizos.

Nao obstante a posicdo aqui defendida, ndo se pretende criar um sistema paralelo de
registro de posse na matricula do imével. A publicidade que se admite ¢ de uma situagdo
juridica transitoria, que tem por fim ou a conversio em propriedade, através do
reconhecimento da usucapido, ou seu cancelamento, em razdo da retomada da posse pelo
proprietario.

Assim, cessoes de posse ndo podem ser objeto de inscri¢des derivadas da primeira.
Havendo uma primeira averbag¢do, a presuncdo de propriedade ja serd afetada, ndo se
justificando a substituicdo do nome do possuidor toda vez que houver uma mudanga na posse.
Os efeitos publicitarios ja terdo ocorridos com a averbagdo, s6 cabendo aos possuidores que
sucederem ao primeiro requerer o reconhecimento judicial ou extrajudicial da usucapido.

O ato inscrito, inclusive, servird de prova bastante substancial do pedido, por trazer
certeza quanto a existéncia, extensdo, duragdo e animo da posse do usucapiente.

De outro lado, havendo a recuperagdo da posse pelo proprietario, podera ser averbado
o cancelamento da inscricdio da posse, mediante a apresentacdo de documentos que

comprovem o restabelecimento da situagao possessoria.

5 CONCLUSAO

Pelo presente trabalho buscou-se demonstrar que a posse ¢ um importante instituto
juridico, ndo sendo nem pior nem melhor do que a propriedade. Se por um lado a propriedade
se apresenta como um direito mais s6lido e perene, a posse tem o conddo de tornar este direito
inatacavel, ou de destrui-lo, quando exercida pelo prazo de usucapido.

Diante da tendéncia de modificagdo do sistema registral brasileiro, no sentido de

conferir uma prote¢do integral ao terceiro de boa-fé, situagdes possessorias que tenham



densidade suficiente para desconstituir um direito real inscrito devem ser publicizadas na

matricula do imovel.
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