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PROPRIEDADE

v A propriedade € um instituto ndo fundado na experiéncia
juridica, mas anterior a toda experiéncia do direito

(Gustav Radbruck)
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PATRIMONIO

v A nocgao de patrimonio nada mais é do que uma universalidade
de bens e direitos

(Luiz Guilherme Loureiro)
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Propriedade x Patrimonio

A propriedade integra o patrimonio da
pessoa, Porém este nao se resume
aquela
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Propriedade publica em sentido lato

E a coisa (corpérea ou incorpérea)
apropriada por pessoa juridica de
direito publico Interno (Uniao,
Estados, Municipios, Territorios,
autarquias, associacoes publicas e
demais entidades de carater publico
criadas por lel) - art. 41, CC/2002



Propriedade publica em sentido estrito

Sao os bens de uso comum do povo,
0S de uso especial e os dominicais
(art. 99, CC/2002)

Bens da Uniao: art. 20, CF/88
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Direitos SUbjetiVOS (Teoria Classica)

Direitos Reals

Relacao pessoa — coisa

Exercicio de um poder direto
sobre a coisa, sem
intermediarios

Oponibilidade erga omnes
(obrigacao passiva universal)

Tipicidade

Direitos Pessoals

Relacdo pessoa — pessoa

Direito de exigir determinada
prestacao (dar, pagar, fazer ou
nao fazer) da outra parte

Oponibilidade contra pessoa
determinada

Atipicidade



Direitos reais
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10.
11.
12.
13.
14.
15:

PROPRIEDADE (art. 1.228 do CC)

SUPERFICIE (art. 1.369 do CC e art. 21 da LEI N° 10.257/2001)
SERVIDOES (art. 1.378 do CC)

USUFRUTO (arts. 1.393 e 1.394 do CC)

USO (art. 1.412 do CC)

HABITACAO (art. 1.414 do CC)

DIREITO DO PROMITENTE COMPRADOR (art. 1.417 do CC)
PENHOR (art. 1.431 do CC)

HIPOTECA (art. 1.473 e 1.489 do CC e art. 466 do CPC)

ANTICRESE (art. 1.506 do CC)

CONCESSAO USO ESPECIAL P/ FINS DE MORADIA (art.10 da Lei n° 11.481/2007)
CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO (art. 10 da Lei n° 11.481/2007)
PROPRIEDADE FIDUCIARIA (art. 22 da Lei n® 9.514/97)

ENFITEUSE CIVIL (arts. 678 a 694 do CC/1916)

ENFITEUSE ADMINISTRATIVA (Dec.-lei n°® 9.760/46 e Lei n°® 9.636/98)






Mendiano de Tordesilthas

Mendiano de Tordesilhas

Terrtorios de
exploragdo
castelhana Territorios de exploracdo portuguesa

0

Tratado de Tordesilhas (1494)




Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1500 — Descobrimento do Brasil

~ Todas as terras descobertas no espaco de 370
leguas a Oeste das llhas de Cabo Verde
passaram a pertencer ao Reino de Portugal
(Bula Papal inter coetera, Tratado de Tordesilhas
e Bula Papal bono pacis)

~ A Coroa Portuguesa adquiriu originariamente a
propriedade das terras brasileiras



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1530 — Inicio da ocupacao efetiva das terras do
Brasil

~ Capitanias Hereditarias — Divisao do territorio em 15
partes

v Sesmarias — Concessao de terras a particulares para
gue as ocupassem num prazo de 6 anos

~ Titulo como Instituidor da propriedade privada



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1822 — Independéncia do Brasill

~ Transmissao das terras nao ocupadas ou nao
titularizadas ao Império do Brasil

v FIm das concessoes de sesmarias

~ Regime de posses (até 1850)



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

v Até entdo nado havia um lugar para o registro da propriedade
Imobiliaria

v A propriedade se transmitia por simples contrato, posse ou heranca

v Sistema de transmissao da propriedade bastante inseguro (falta de
publicidade formal)

v Inseguranca das relacoes comerciais (garantia do credito)

v Necessidade de criacao de uma “reparticao” ou “instituicao” para o
registro e publicidade da hipoteca






Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1843 — Lei Orcamentaria n® 317 (21/10/1843)

v Criou o Registro Geral de Hipotecas (iImoveis,
movels e semoventes), a cargo de Tabeliaes
nomeados pelos presidentes das Provincias

~ Alguns consideram essa lel como 0 Inicio do
sistema registral imobiliario brasileiro



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1850 — Lei n°® 601/1850 (reg. p/ Dec. n°® 1.318/1854)

~ Chamada de “LElI DE TERRAS”

~ Critérios para legitimacao das posses antigas e separacao
entre terras publicas e privadas (discriminagcao)

v Instituiu o “Registro Paroquial” ou “Registro do Vigario”
(comprovacao da posse e identificacao das terras publicas)

v Proibicao da aquisicao de terras publicas por outro titulo que
nao o de compra (excecao para as situadas ate 10 leguas das
fronteiras do pais)



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil
= 1864 — Lei n° 1.237 (24/09/1864)

~ Criou um Registro Geral de Imoveis em cada Provincia,
a cargo dos Tabeliaes (substituiu o antigo Registro Geral
de Hipotecas)

~ Obrigatoriedade do registro (transcricéao) dos titulos de
transmissao da propriedade por atos entre vivos, bem
como O registro (inscricao) dos titulos de constituicéo de
Onus reais para terem eficacia perante terceiros

v Instituiu a prenotacao do titulo para garantir a preferéencia
das hipotecas



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m Grandes falhas da Lel n® 1.237:

~ Ficaram de fora da obrigatoriedade do registro
0S atos de aquisicao causa mortis e os atos
judiciarios

~ O registro nao era prova bastante de dominio

A maioria dos doutrinadores considera que esta lel
Inaugurou o sistema registral imobiliario brasileiro



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1889 — Proclamacéao da Republica

v~ As terras publicas sem destinacdo e as devolutas
passaram ao patrimonio dos Estados, exceto aquelas
iIndispensaveis a defesa das fronteiras, fortificacoes e
construcoes militares e estradas de ferro federais (art. 64
da Constituicao Republicana de 1891), que ficaram no
dominio da Uniao

~ Situacao gue permanece praticamente a mesma até 0s
dias atuais (ver arts. 20, Il, e 26, IV, da CF/88)



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1890 — Decreto n° 169-A (19/01/1890) e
Decreto n® 370 (02/05/1890)

~ Substituem a Lel n° 1.237 (Registro Geral),
trazendo maior organizacao aos livros e
procedimentos de registro

~ Criou a nomenclatura de “Oficial do Registro”



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1890 — Decreto n° 451-B (31/05/1890) e Decreto n°
955-A (05/11/1890)

v Instituiram o “Sistema Torrens” no Brasil, cuja principal
caracteristica € gerar a presuncao absoluta de validade
do registro (iuris et de iure)

v Inicialmente era aplicavel a imoveis urbanos e rurais. A
partir do CPC/1939 o Torrens ficou limitado aos rurais

~ Constituia o direito real de propriedade (até o CC/1916)
v Facultativo

v Procedimento do registro: parte na serventia imobiliaria e
parte no Judiciario

~ Hoje é regido pelos arts. 277 a 288 da LRP



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

= 1916 — Lei n° 3.071 — Cédigo Civil (01/01/1916)

~ Obrigatoriedade do registro (transcricao) tambem das
transmissoes de propriedade por atos judicials e causa
mortis, assim como o registro (inscricao) da constituicao
de Onus reais para ter eficacia plena, nao so contra
terceiros

- Instituiu a presuncao de dominio daguele gue possul 0
registro da propriedade (QUEM NAO REGISTRA NAO E
DONO)

v Trouxe 0S principios basicos para o sistema registral
imobiliario brasileiro



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1939 — Decreto n® 4.857 (09/11/1939)

v Tratou exaustivamente dos Registros Publicos em
geral

~ Organizou os livros registrais, num total de 10 (dez).

~ Sistema de registro chamado de “FOLIO PESSOAL”



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1940 — Decreto-lei n°® 2.490 (16/08/1940)

~ Estabeleceu normas para o aforamento de terrenos
de marinha, assim considerados 0sS que,
banhados pelas aguas do mar e pelas dos rios e
lagoas até onde alcance a influéncia das mares,
vao até a distancia de para a parte da
terra, medidos do ponto a gue chegava O
preamar medio em 1831



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1945 — Decreto-lei n°® 7.937 (05/09/1945)
v Autorizou o loteamento em terrenos de marinha

m 1946 — Decreto-lei n°® 9.760 (05/09/1946)
~ Dispoe sobre o0s bens Imoveis da Uniao,
estabelecendo que terrenos de marinha sao agueles
em uma profundidade de
, medidos horizontalmente, para a parte
da terra, da posicao da linha do preamar-medio
de 1831

v Alterado pela Lel n® 9.636/98 e Dec. n°
3.725/2001



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil

m 1964 — Lel n°® 4.504 (30/11/1964)

~ Criou o Estatuto da Terra, regulando os direitos e
obrigacoes concernentes aos bens Imoveis
rurais, para os fins de execucao da Reforma
Agraria e promocao da Politica Agricola

m 1973 —Lein®5.972 (11/12/1973)

v Regulou o0 procedimento para registro da
propriedade de bens Imoveis discriminados
administrativamente ou possuidos pela Uniao

v Seria usucapiao?



Evolucao da propriedade imobiliaria
no Brasil
m 1973 - Lein°6.015 (31/12/1973)

~ Atual Lei de Registros Publicos

v Reduziu os livros registrais a 05 (cinco), mais o livro
auxiliar anteriormente referido (pessoas estrangeiras)

~ Adotou um sistema de registro chamado de “FOLIO
REAL”

v Criou a MATRICULA (principal inovacéo da lei)

~ Alterou a nomenclatura dos atos de registro
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Constituicao de 1988

= GARANTIAS A PROPRIEDADE

¢ Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros
residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

XXII — € garantido o direito de propriedade;

XXIV — a lei estabelecera o procedimento para desapropriacao por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante
justa e previa indenizacao em dinheiro, ressalvados 0s casos
previstos nesta Constituicao;

XXV — no caso de iminente perigo publico, a autoridade competente
podera usar de propriedade particular, assegurada ao proprietario
Indenizacao ulterior, se houver dano;

XXVI — a pequena propriedade rural, assim definida em lei, desde que
trabalhada pela familia, nao sera objeto de penhora para
pagamento de debitos decorrentes de sua atividade produtiva,
dispondo a lei sobre os meios de financiar o seu desenvolvimento;



Constituicao de 1988

= LIMITACOES A PROPRIEDADE
Art. 5°, XXIIl — a propriedade atendera a sua funcao social;

Art. 182, §2° - a propriedade urbana cumpre sua funcao social guando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas
no plano diretor.

Art. 182, 84° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei
especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei
federal, do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou
nao utilizado, que promova seu adeguado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacao compulsorios;

lI'- Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo
no tempo;

Il - desapropriacao com pagamento mediante titulos da divida publica.



Constituicao de 1988

= LIMITACOES A PROPRIEDADE

Art. 186 — a funcao social e cumprida quando a
propriedade rural atende, simultaneamente, segundo
criterios e graus de exigéncia estabelecidos em lel, aos
seguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis
e preservacao do meio ambiente;

lll — observancia das disposicoes gue regulam as relacoes
de trabalho;

IV — exploracéao que favoreca o bem-estar dos proprietarios
e dos trabalhadores.
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Constituicao, transferéncia e extincao
dos direitos reais imobiliarios

® REGRA GERAL (art. 1.227 do CC):

¢ Os direitos reais sobre imovels,
constituidos ou transmitidos por atos

entre Vivos, so se adguirem com o
registro do titulo no Cartorio de Registro
de Imovels

v QUEM NAO REGISTRA NAO E DONO



Excecoes do CC (registro declaratério)

USUCAPIAO (arts. 1.238 a 1.244 do CC)

+ A constituicao do direito acontece no Iinstante em gque se
da o prazo prescricional.

ACESSAO (arts. 1.248 a 1.259 do CC)

¢ A constituicao do direito acontece ho momento em que se
da a acessao.

HERANGCA (art. 1.784 do CC)

¢ A transferéncia do direito acontece no momento da
abertura da sucessao

ABANDONO, PERECIMENTO E DESAPROPRIACAQO (art.
1.275, paragrafo unico, do CC)



Excecoes nao expressas no CC

Casamento sob o regime da
comunhao universal de bens

Aquisicao originaria do Poder Publico



Nas excecoes mencionadas o REGISTRO € apenas

declaratorio, e serve para dar PUBLICIDADE ao

direito real constituido, transferido ou extinto, bem
como para dar-lhe DISPONIBILIDADE
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