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INTRODUCAO

Hi muito tempo vinhamos alimentando o desejo de escrever
sobre os pontos de contato da matéria registral com o Cddigo Civil,
porque € nele que os principais dispositivos integrantes da Lei
6.015/73 encontram os seus fundamentos.

A oportunidade chegou, agora, com a edigdo do novo Cédigo,
aprovado pela Lei 10.406, sancionada em 10 de janeiro de 2002,
apés muitos anos de estudos realizados por comissdao formada
pelos maiores juristas deste pafs, ¢ que passard a vigorar a partir de
11 de janeiro de 2003.

Como ndo podia deixar de ser, essa nova lei manteve, em
grande parte, as disposi¢cdes do Codigo de 1916. Acompanhan-
do, contudo, a evolugao dos fatos sociais, introduziu alteragdes
da maior importancia, destinadas a ampla repercussio na so-
ciedade, no campo do direito civil e, em particular, no dmbito
dos registros piblicos, entre os quais se inclui o Registro de
Iméveis.

Este trabalho €, assim, fruto da leitura atenta do novo Cdédi-
go ¢ foi elaborado com a preocupagao de enriquecer o conhe-
cimento ndo s dos jovens notarios e registradores de imoveis,
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como, também, de todos aqueles que se interessam pelo direito
imobilidrio.

Contando, como contou, com a colabora¢gdo dos ilustres
registradores, Drs. Sérgio Jacomino, presidente do IRIB, Ademar
Fioranelli, Ricardo Nahat e Joélcio Escobar, deixo aqui consignada
a minha gratiddo a eles.
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DAS PESSOAS NATURAIS
DA PERSONALIDADE E DA CAPACIDADE

Toda pessoa € capaz de direitos e deveres na ordem civil € a
sua personalidade civil comega do nascimento com vida, mas a lei
poe a salvo, desde a concepgio, os direitos do nascituro.

Foi assim que Clévis BevilAcqua redigiu os dois primeiros
artigos do Cdédigo de 1916 e € assim que este novo Cédigo tem inicio,
seguindo-se os dispositivos que esclarecem as questdes relacionadas
com a incapacidade e capacidade das pessoas em fung@o de sua idade.
E neste ponto que surge o primeiro destaque interessante para toda a
sociedade e, em particular, para notarios e registradores. Vejamos:

Embora os Codigos Civil e Penal cuidem de ramos diferentes
do Direito, é natural que existam, entre eles, pontos de conver-
géncia. Enquanto, todavia, o Cddigo Penal estabelecia a maio-
ridade penal aos dezoito anos, o Civil @ mantinha aos vinte e um.
Verdade que o Civil, o antigo, é de 1916 e o Penal entrou em vigor
cerca de vinte e quatro anos depois. Tal diferenca é significativa e
pode ser justificada pelo maior discernimento dos valores sociais

adquirido pelos jovens de meados do século.
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Nio é, portanto, de se estranhar que o novo Cdédigo Civil
tenha determinado, em seu artigo 5% que “a menoridade cessa aos
dezoito anos completos, quando a pessoa fica habilitada a prdtica
de todos os atos da vida civil”, permanecendo relativamente capa-
zes os maiores de dezesseis e menores de dezoito anos e absolu-
tamente incapazes os jovens até dezesseis anos.

Nesse passo, torna-se facil prever que as responsabilidades civil e
penal, especialmente esta ultima, hi muito também necessitada de
revisdo, serdo, no futuro, assumidas mais cedo, constatado, como esta,
o rapido aprendizado dos jovens, para o0 bem ou para o mal, em um
mundo onde os conflitos de interesses se cruzam e os desajustes
sociais concorrem para aumentar a criminalidade juvenil.

Estabelecendo uma ressalva ao disposto no artigo acima referido,
o artigo 3* nos informa que sdo absolutamente incapazes de exercer
pessoalmente os atos da vida civil: I — os menores de dezesseis anos;
Il — os que, por enfermidade ou deficiéncia mental, ndo tiverem o
necessario discernimento para a pratica desses atos; Il — os que,
mesmo por causa transitoria, ndo puderem exprimir sua vontade.

Ao seu tempo, o artigo 4° considera incapazes, relativamente: 1
— 0s maiores de dezesseis anos e menores de dezoito anos; II — os
¢ébrios habituais, os viciados em toxicos, e os que, por deficiéncia
mental, tenham o discernimento reduzido; III — os excepcionais, sem
desenvolvimento completo; e IV — os prédigos, esclarecendo o para-
grafo dnico que a capacidade dos indios sera regulada por legislagdo
especial. Os incisos I, IV e o paragrafo citados repetem o disposto no
Cadigo anterior, mas o contido nos incisos II e 11 ndo tem similar.,

Visto estd, assim, que a menoridade cessa aos dezoito anos
completos, quando a pessoa fica habilitada a pratica de todos os atos
da vida civil. Isso € o que prescreve o artigo 52, logo seguido dos de-
mais casos em que cessard, para 0s menores, a incapacidade. Sio
eles, de acordo com o pardgrafo tinico, os seguintes: I — pela conces-
sdo dos pais, ou de um deles na falta do outro, mediante instrumento
publico, independentemente de homologagio judicial, ou por senten-
¢a do juiz, ouvido o tutor, se 0 menor tiver dezesseis anos completos;
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II — pelo casamento; III — pelo exercicio de emprego priblico efetivo;
IV — pela colagao de grau em curso de ensino superior. Dispensando,
como agora efetivamente dispensa, a concordancia do juiz no caso
de emancipagio concedida pelos pais, o teor do inciso I nos apre-
senta significativa mudanca em relagdo ao estabelecido no inciso I
do pardgrafo I do artigo 9° do Cédigo anterior.

DA AUSENCIA

Vamos encontri-la no artigo 22 e € definida como sendo o
desaparecimento de uma pessoa de seu domicilio sem que dela
haja noticia, desde que nao tenha deixado representante ou pro-
curador a quem caiba administrar-lhe os bens. Constatada, serd
declarada em acdo prdpria, e o juiz nomeard um curador especial,
que poderd ser o conjuge, um ascendente ou descendente, e de-
cretard a arrecadagdo dos bens, se existirem.

Apesar de ndo prevista expressamente a sua averbagdo no
Registro de Imdveis pela Lei n. 6.015/73, o ato deve ser praticado
& vista de mandado judicial, ou certiddo habil, considerando que
afeta profundamente o registro quanto a pessoa nele interessada,
além de mostrar-se utilissima para evitar fraudes.

DA SUCESSAO PROVISORIA

Estabelece o artigo 26 que, “decorrido um ano da arrecada-
cdo dos bens do ausente, ou, se ele deixou representante ou pro-
curador, em se passando trés anos, poderdo os interessados re-
querer que se declare a auséncia e se abra provisoriamente a
sucessdo”. De acordo com o artigo 28, a sentenga que determinar a

13



abertura da sucessdo provisdria sé produzird efeito cento e oitenta
dias depois de publicada na imprensa, mas, logo que passe em
julgado, proceder-se-i a abertura de eventual testamento e ao
inventério e partilha dos bens, como se o ausente fosse falecido.

Ao usar a expressdo ‘“‘como se o ausente fosse falecido”, o
legislador foi radical. Contudo, logo a seguir, reconhece o exces-
so, prevendo, no artigo 30, o retorno do ausente, ao exigir dos
herdeiros garantias de restituigdo dos bens. Por isso mesmo, os
herdeiros sé terdo a posse deles e, uma vez empossados neles,
representardo ativa e passivamente o ausente (art. 32), so podendo
aliend-los com autorizagdo judicial.

Contudo, “se o ausente aparecer, ou se lhe provar a exis-
téncia, depois de estabelecida a posse provisdria, cessardo para
logo as vantagens dos sucessores nela imitidos, ficando, todavia,
obrigados a tomar as medidas assecuratdrias precisas, até a
entrega dos bens a seu dono”. Isso € o que dispde claramente o
artigo 36, prevendo, assim, como efetivamente prevé, a restitui¢do
dos bens ao ausente que reaparecer.

E bom frisar, desde logo, que a partilha levada a efeito em
razdo da sucessdo proviséria ndo estd sujeita a registro, tendo em
vista que o dominio dos bens continua em mdos do ausente e seus
herdeiros ou sucessores somente detém a posse.

DA SUCESSAO DEFINITIVA

Dez anos depois de passada em julgado a sentenga que
concedeu a sucessdo proviséria, os interessados poderdo requerer a
abertura da sucessdo definitiva e o levantamento das caugdes
prestadas pelos herdeiros (art. 37). Provando-se que o ausente con-
ta oitenta anos de idade e que decorreram cinco anos das ultimas
noticiais suas, o magistrado podera autorizar, também, a abertura
da sucessdo definitiva (art. 38), a qual podera, ainda, ser requerida
se ficar provada a morte do ausente (art. 35).

14



Assim estd previsto no Cddigo, mas, apesar do cariter defi-
nitivo atribuido a esta Gltima sucessdo, o ausente pode regressar
nos dez anos seguintes. Se isso ocorrer, ele terd o direito de reaver
os seus bens, no estado em que se encontrarem, ou o prego da-
queles eventualmente transmitidos a terceiros depois daquele tem-
po (art. 39). Oportunamente, esclarece o paragrafo tinico que, se o
ausente nido regressar ¢ nenhum interessado promover a sucessio
definitiva, os bens arrecadados passardo ao dominio do Municipio
ou do Distrito Federal, incorporando-se a Unido quando situados
em territdrio federal.

DAS PESSOAS JURIDICAS

As pessoas juridicas sdo de direito piiblico, interno ou exter-
no, e de direito privado, tal como consta do artigo 40, esclare-
cendo o artigo 41, que as de direito piiblico interno sdo: I — a
Uniao; Il — os Estados, o Distrito Federal e os Territérios; Il — os
Municipios; IV — as autarquias; V — as demais entidades de card-
ter puiblico criadas por lei, ndo tendo similares os dois iltimos in-
cisos. Obviamente, as pessoas juridicas de direito externo sdo os
Estados estrangeiros e todas as pessoas que forem regidas pelo
direito internacional piiblico.

Embora ja conhecidas, as pessoas juridicas de direito privado
estdo enumeradas no artigo 44 e ndo custa citd-las. Sao: I — as
associagoes; Il — as sociedades; Ill — as fundagaes.

15



DAS DIFERENTES CLASSES DE BENS

Tal como estabelecido no artigo 79, os bens podem ser mo-
.veis, imdveis, fungiveis e consumiveis, divisiveis, singulares e cole-
tivos. Por razdes ébvias vamos nos ater aos bens iméveis. Sdo eles
o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou artificialmente,
sendo que para efeitos legais assim igualmente sdo considerados:
I — os direitos reais sobre eles e as acdes que os asseguram,; 1l — o
direito a sucessdo aberta.

DOS BENS RECIPROCAMENTE
CONSIDERADOS

“Principal é o bem que existe sobre si, abstrata ou concre-
tamente; acessério, aquele cuja existéncia supde a do principal” (art.
92). Em um imével registravel, o terreno € o principal e o prédio, por
maior que possa ser, € o acessorio. Isso ndo é nenhuma novidade,
sendo bastante conhecida dos registradores a expressdo: “o acessorio
segue o principal”. O que alguns ndo sabem € que, infelizmente, fun-
damentadas em tal dispositivo, existem decisdes judiciais permitindo
o registro de escrituras de venda e compra que descrevem apenas um
terreno, como objeto da transagdo, tal qual se encontra matriculado,
quando se verifica, pela exibigdo de certiddo municipal ou aviso-
recibo do imposto predial, que nele existe construgéo.

Nao € dificil perceber que a omissfo da benfeitoria, no caso, é
proposital e a intengZo das partes € evitar a sua averbago, ou porque a
obra € irregular e falta comprovante habil ou em razio do ndo-recolhi-
mento das contribuigdes sociais devidas a Previdéncia Social, impos-
sibilitando a apresentagio da respectiva prova de quitagio, exigida
pelos artigos 47 da Lei n. 8.212/91 e 257 do Decreto n. 3.048/99.
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Bem a propdsito, esclarece o artigo 96 que as benfeitorias
podem ser voluptudrias, tteis ou necessarias. Sdo voluptudrias as
de mero deleite ou recreio, como, por exemplo, uma piscina, uma
quadra de ténis etc. Uteis sdo aquelas que aumentam ou facilitam o
uso do bem. Como exemplo, podemos citar ampliagdo visando
incluir garagem para guarda de veiculos. Por dltimo, necessdrias
s@o as que tém por fim conservar o bem ou evitar que se deteriore.
Uma reforma que vise reforgar a estrutura de um prédio ameagado
de ruir € o melhor exemplo.

Quando o imdvel pertence a uma tnica pessoa, a falta de co-
nhecimento dessas distingdes feitas pelo Coédigo ndao geram ne-
nhum problema. Contudo, ¢ da maior importancia conhecé-las no
caso de um edificio de apartamentos ou escritérios, em razio do
quorum mnecessario para aprova-las, previsto na respectiva con-
vengido de condominio, na Lei 4.591/64 e artigos 1.341 a 1.343 do
novo Codigo, sobre os quais voltaremos a falar no tépico relacio-
nado com o condominio edilicio.

DO NEGOCIO JURIDICO

Dispoe o artigo 104 que “a validade do negdcio juridico requer:
I — agente capaz; Il — objeto licito, possivel, determinado ou deter-
minavel; e Ill — forma prescrita em lei”. Agente capaz é aquele que
atingiu a maioridade, no gozo de suas faculdades mentais e consciente
de seus direitos. Para os incapazes ou relativamente incapazes, a lei
prevé a representagdo ou assisténcia pelos pais ou curadores no-
meados e, quando necesséria, a autorizagfio judicial, como em uma
transmissao realizada por menor de dezoito anos ndo emancipado, um
interdito ou um ausente. Objeto licito é aquele legalmente disponivel e
que nio provém de atividades criminosas. Forma prescrita em lei é o
que veremos adiante.
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“Ndo dispondo a lei em contrdrio, a escritura publica é
essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a
constitui¢do, transferéncia, modificagdo ou reniincia de direitos
reais sobre imoveis de valor superior a 30 (trinta) vezes o maior
saldrio minimo vigente no pais.” Isso € o que dispoe o artigo 108.
Logo acrescentando o artigo 109, que, “no negdcio juridico
celebrado com a cldusula de ndo valer sem instrumento publico,
este é da substincia do ato”.

E da substancia do ato a lavratura de escritura piiblica no caso
de transmissoes inter-vivos, constituigcoes de direitos reais ou one-
ragdes de bens imdveis, mas, como se sabe, existem excegoes, as
quais, com o tempo, vdo se ampliando. Logo de inicio encontramos
uma no prdprio texto do artigo 108, representada, pela possibilidade
de se adotar o instrumento particular para as transagoes de valor in-
Serior a trinta saldrios minimos. Outra exce¢do, por sinal importante,
estd prevista na Lei n. 4.380, de 21 de agosto de 1964, artigo 61,
pardgrafo 5°, que permite a utilizagdo do instrumento particular para
Sformalizar os atos praticados dentro do Sistema Financeiro da Ha-
bitagdo, relativos a aquisicao da casa propria e ao financiamento
com garantia hipotecdria. Mais uma excegdo encontra-se na Lei n.
9.514, de 20 de novembro de 1997, criadora da alienagdo fiducidria,
dispondo, como dispoe o seu artigo 38, que os negdcios regidos por
ela, nos quais o beneficidrio final seja uma pessoa fisica, poderdo ser
celebrados por instrumento particular. Mais recentemente, a Medida
Proviséria n. 2.223, de 4 de setembro de 2001, estendeu esse benefi-
cio aos negdcios formalizados com pessoa juridica.

Ainda neste capitulo, merece rdpido comentdrio o artigo 112,
repetindo o disposto no artigo 85 do velho Cédigo, segundo o qual,
“nas declaragdes de vontade se atenderd mais a inten¢ido nelas
consubstanciada do que ao sentido literal da linguagem”.

Lan¢andg mdo do contido nesse dispositivo, o registrador tem
condicoes de praticar um ato perfeito, em consonancia com a
vontade das partes, mesmo que a linguagem utilizada no titulo néo
a expresse com a clareza desejada.

18



DA CONDICAO, DO TERMO E DO ENCARGO

Considera-se condigdo, de acordo com o artigo 121, a clausula
que, derivando exclusivamente da vontade das partes, subordina o
efeito do negdcio juridico a evento futuro e incerto. Bem a
propdsito, estabelece o artigo 125 o seguinte:

“Subordinando-se a eficdcia do negdcio juridico a condigdo
suspensiva, enquanto esta se ndo verificar, ndo se terd adquirido o
direito, a que ele visa”.

Se, contudo, for resolutiva a condigio, “enquanto esta ndo se
realizar, vigorard o negocio juridico, podendo exercer-se desde a
conclusdo deste o direito por ele estabelecido”. Isso é o que se
contém no artigo 127, completando-se o sentido da mensagem
com o que prescreve o artigo 128, cujo teor vale a pena reproduzir.
Diz ele o seguinte:

“Sobrevindo a condi¢do resolutiva, extingue-se, para todos os
efeitos, o direito a que ela se opde, mas, se aposta a um negocio de
execugdo continuada ou periddica, a sua realizagao, salvo dispo-
sicdo em contrdrio, ndo tem eficdcia quanto aos atos jd praticados,
desde que compativeis com a natureza da condigdo pendente e
conforme os ditames de boa-fé”.

Alguns autores ndo véem diferencas significativas entre a con-
di¢do suspensiva e a resolutiva. Na primeira, a eficicia ou validade
do ato subordina-se a evento futuro. O exemplo classico é aquele
em que um homem promete dar uma casa a uma mulher se ela ca-
sar com seu filho. J o objetivo da clausula resolutiva é extinguir o
direito formalizado apés evento futuro previsto. Encontramos essa
condigdo especialmente na retrovenda, no pacto comissério, na
cliusula de reversdao na doagiio e na alienacdo fiduciaria. Mais
adiante voltaremos a falar dessa condigio.
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DA FRAUDE CONTRA CREDORES

Dispdem os artigos 158 e 159, como, alids, ji dispunha o
velho Cédigo, que as transmissdes gratuitas ou onerosas, realizadas
por devedor insolvente, sdo anuldveis. A importincia de tais
dispositivos para o registrador revela-se especialmente quando lhe
¢ apresentado para registro mandado ou certidio de penhora,
arresto ou seqiiestro. E comum ocorrer, quando do ingresso de uma
dessas medidas constritivas, que o imével gravado ja foi alienado a
terceiro pelo devedor ou executado. Obviamente, diante desse fato,
o registrador fica impedido de cumprir a ordem judicial pela razdo
simples, de ordem estritamente registraria, de nio mais se encon-
trar em nome do devedor ou executado o bem gravado.

Antigamente era comum o magistrado, tomando conheci-
mento do ébice, determinar o cancelamento do registro referente a
alienag@o em causa, desde que comprovada a fraude. Era uma pro-
vidéncia radical, que removia de pronto o obsticulo, mas criava
outro problema. Vejamos as suas raizes. Nao € dificil prever que o
adquirente do imével penhorado, arrestado ou seqiiestrado, muitas
vezes de boa-fé, era compelido a preservar a compra. Assim,
levado pelo seu préprio interesse, removia o gravame, pagando o
débito nos autos e solicitando a expedigao de outro mandado para
cancelar o registro da medida constritiva. Infelizmente, porém, o
cancelamento do 6nus por si s6 ndo resolvia a questdo. E ndo é
dificil perceber por qué. Os registradores sabiam que ndo era
possivel, como ndo € nos dias de hoje, restaurar o registro cance-
lado, relativo a alienag¢do inquinada de fraudulenta. Impedimento
que levava e leva o interessado a efetuar um novo registro, como
previsto no artigo 254 da Lei n. 6.015/73, cujos termos vale a pena
reproduzir:

“Se, cancelado o registro, subsistirem o titulo e os direitos
dele decorrentes, poderd o credor promover novo registro, o qual
56 produzird efeitos a partir de nova data”.
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Assim era, mas, com o tempo, surgiu uma alternativa inteli-
gente e oportuna. Em lugar de determinar o cancelamento do ato
alienador, levado a cabo com o intuito de fraudar credores, o juiz
do feito, apoiado em decisoes consolidadas no tempo, declarava a
sua ineficicia em relacdo ao credor ou exeqiiente, abrindo, dessa
forma, caminho para o ingresso da medida acautelatéria.

Embora seja sdbia essa alternativa, acolhida com reais van-
tagens, por isso mesmo usada hoje com freqiiéncia pelos magis-
trados, pode ela gerar pequeno Gbice, se a agde prosseguir € o bem
gravado vier a ser levado a praca. E facil observar que, expedida
carta de arrematacao, ela batera de frente com o registro, ainda inte-
gro, da alienagio fraudulenta, impondo-se, agora, o seu cancela-
mento, em respeito ao principio da disponibilidade. A nosso ver, isso
podera ser feito & vista da propria carta, se o adquirente foi citado
para a ag¢io, ou mediante ordem expressa do juiz do feito.

DA INVALIDADE DO NEGOCIO JURIDICO

O novo Cédigo trata desse tema com ligeiras modificagoes do
artigo 145 e seguintes do anterior. Vejamos o seu teor:

“Art. 166. E nulo o negécio juridico quando:

I — celebrado por pessoa absolutamente incapaz;

11 — for ilicito, impossivel ou indetermindvel o seu objeto;

11 — 0 motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito;

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;

VIl — a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a
prédtica, sem cominar sangdo".

Como se vé, agora o novo Cédigo fala, no caput do artigo
transcrito, em “negdcio juridico”, quando antes falava-se em “ato
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Jjuridico”. Apesar de, no fundo, redundarem no mesmo, registra-
riamente vemos mais propriedade na expressao “‘negdcio”, tendo
em vista que ele, o negécio, pode ser nulo, mas o “ato” de registro
permanecer produzindo seus efeitos, enquanto ndo cancelado, co-
mo, alids, se infere do disposto no artigo 252 da Lei n. 6.015/73,
cujo teor € oportuno relembrar:

“O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os seus
efeitos legais, ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo
estd desfeito, anulado, extinto ou rescindido”.

No inciso II do artigo 166, anteriormente aludido, foi incluido
o termo “indetermindvel”, entendendo-se, no que diz respeito ao
registro imobiliario, que o objeto seja impossivel de determinar,
como, por exemplo, uma parte de terras, sem nenhuma referéncia a
sua drea, aos seus limites, a sua localizagdo e a origem dela. No
inciso I1I, o legislador introduziu a expressdo “motivo determinan-
te, comum a ambas as partes, for ilicito”, completando-se, com
ela, o cerco i ilicitude, iniciado no inciso II. O contido no inciso VI
também ¢é novidade, ao prever a nulidade do negécio juridico que
“tiver por objetivo fraudar lei imperativa”. A amplitude desse
dispositivo € grande, e nele podem ser enquadrados casos ja alcan-
¢ados pelo disposto em outros incisos.

Para efeito destes comentarios, vale a pena reproduzir o texto
de dois artigos que ndo encontram correspondéncia no velho Cé-
digo. Vejamos:

“Art. 169. O negdécio juridico nulo ndo é suscetivel de confir-
magdo, nem convalesce pelo decurso do tempo.

“Art. 170. Se, porém, o negdcio juridico nulo contiver os requisi-
tos de outro, subsistird este quando o fim a que visavam as partes per-
mitir supor que o teriam querido, se houvessem previsto a nulidade”.

O enunciado do artigo 169 deve ser entendido como aplicdvel a
nulidades ja declaradas por sentenga transitada em julgado, mesmo
porque a experiéncia ja demonstrou que atos tidos como nulos aca-
baram sendo mantidos, com o uso da alternativa da declaragdo de
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ineficicia. Alids, no que diz respeito a convalidagdo, o artigo 170
ameniza o tom imperativo do 169, preservando a subsisténcia de outro
negdcio juridico interligado ao eventualmente declarado nulo.

Prosseguindo nesse topico, o artigo 171, repetindo o disposto
no velho Codigo, acrescenta que, “além dos casos expressamente
declarados na lei, é anuldvel o negdcio juridico: I — por incapaci-
dade relativa do agente; e Il — por vicio resultante de erro, dolo,
coagdo, estado de perigo, lesdo ou fraude contra credores”.

Nio ha ai nenhuma novidade, mas o confronto do estabelecido
nos dispositivos, que transcrevemos a partir do 169, nos mostra que
a matéria € complexa e ao juiz, chamado a decidir, competira julgar
se 0 negdcio juridico € realmente nulo ou apenas anuldvel.

Um problema que o registrador tem enfrentado com certa
freqiiéncia consiste na aceitacdo ou nao de um titulo contendo
cldusula nula por contrariar dispositivo expresso em lei. Um dos
exemplos mais comuns € aquela contida em contrato de locagao,
estabelecendo corre¢cdo monetiria mensal do aluguel, contrariando
aregra que determina seja anual.

Observem que, se o Oficial recusar um titulo nessas condigdes
inquinando-o de nulo, ele estard beneficiando justamente a parte
infratora e prejudicando o interessado no registro. Assim sendo, o
melhor que pode fazer € registrar o contrato desprezando a clausula
nula, uma vez que ela ndao produz mesmo nenhum efeito.

Por isso mesmo, passamos a transcrever o teor do artigo
184, repetindo o velho Cédigo, aplicivel, a nosso ver, nio s6 ao
caso citado, como, também, a outros semelhantes:

“Art.184. Respeitada a intengdo das partes, a invalidade par-

cial de um negdcio juridico ndo o prejudicard na parte vilida, se

esta for separdvel e a invalidade da obrigagdao principal implica a

das obrigagées acessdrias, mas a destas ndo induz a da obrigagdo
principal”.

Ainda a prop6ésito desse tema, convém ter em mente o elenco

de clausulas abusivas no artigo 51 da Lei n. 8.078, de 11 de setem-

bro de 1990 (Codigo do Consumidor), e o estabelecido no seu para-
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grafo 2, de acordo com o qual a nulidade de clausula assim rotu-
lada ndo invalida o contrato, exceto quando da sua auséncia, apesar
dos esforgos de integragao, decorrer 6nus excessivo a qualquer das
partes.

DA PROVA

Nessa parte do Cédigo, alguns dispositivos interessam aos
registradores de iméveis. E o caso do artigo 221: “O instrumento
particular, feito e assinado, ou somente assinado por quem esteja
na livre disposicdo e administragio de seus bens, prova as
obrigacoes convencionais de qualquer valor; mas os seus efeitos,
bem como os da cessdo, ndo se operam, a respeito de terceiros,
antes de registrado no registro piiblico”.

A interpretagdo desse dispositivo deve, obviamente, ser restrita
aos casos em que ndo seja da substancia do ato a escritura publica.

Por sua vez, o artigo 223, sem correspondente no velho
Cédigo, esclarece eventuais dividas existentes sobre a validade de
copias exibidas em substituigdo aos originais. Diz ele o seguinte:
“A cdpia fotogrdfica de documento, conferida por tabelido de no-
tas, valerd como prova de declaragdo da vontade, mas, impugnada
sua autenticidade, deverd ser exibido o original”.

Insistindo nesse ponto, o artigo 225, também sem correspon-
dente no codigo anterior, acrescenta: “As reprodugdes fotogrdficas,
cinematogrdficas, os registros fonogrdficos e, em geral, quaisquer
outras reprodugées mecanicas ou eletrénicas de fatos ou de coisas
fazem prova plena destes, se a parte, contra quem forem exibidos,
ndo lhes impugnar a exatiddo”.

H4 muito tempo as cOpias reprogrificas, ou fotograficas,
como prefere o legislador no artigo 223, ja vém sendo aceitas nos
registros imobilidrios, desde que autenticadas por tabelido de notas,
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ressalvado, como nio podia deixar de ser, o direito, tanto da parte
contrdria, como do juiz do feito e do registrador, de exigir a
apresentagfo do original quando houver suspeita de falsidade.

No que diz respeito ao artigo 225, o que percebemos € que o
legislador d4 mais um passo em dire¢@o a plena aceitagdo da prova
eletronica, af entendida aquela extraida da meméria de um compu-
tador, diretamente na fonte, ou via internet.

Insistindo nesse ponto, ndo ignoram, os registradores, as resis-
téncias das Corregedorias, que perduram ainda hoje, 2 utilizagio do
computador para execugao dos virios servigos registrais, em razao,
acreditamos, de suas dividas quanto A qualidade dos equipamentos
em uso e dos programas adotados. Diante, porém, dos progressos
alcangados no campo da informética com o desenvolvimento de
maquinas mais seguras, programas mais eficientes e meios eficazes
de preservagio dos arquivos eletronicos, como ocorre hoje em dia,
ndo vemos razio para a permanéncia de tais duvidas.

DA TRANSMISSAO DAS OBRIGACOES

Reportando-se a cessdo de crédito, o artigo 286, repetindo o
disposto no velho cédigo, depois de dizer que o credor pode ceder
seu crédito, se a isso ndo se opuser a natureza da obrigagio, a lei,
ou a convengdo com o devedor, acrescenta que a cldusula
proibitiva da cessdo ndo poderi ser oposta ao cessiondrio de boa-fé,
se ndo constar do instrumento da obrigagio.

Nas cessdes de créditos hipotecédrios ndo vemos impedimento
algum para que elas se realizem sem a concordincia do devedor. O
mesmo podemos dizer em relagdo as cessdes de créditos decor-
rentes de alienagoes fiducidrias.

Embora o dispositivo acima disponha a respeito de créditos,
nao podemos ignorar a existéncia da cessdo de direitos decorrentes
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de promessa de compra de imével, realizada por compromissario
comprador e, consegiientemente, credor do direito. E comum a
inser¢ao, nos respectivos contratos, de cldusula proibitiva da
transferéncia dos citados direitos. A jurisprudéncia, no entanto, ja
estabeleceu que tal clausula nao impede a cessdo, mesmo porque,
em face do que dispde o artigo 290, por sinal acolhendo o que ja
havia sido estabelecido no velho cédigo, prevé a possibilidade de a
cessdo ser notificada ao devedor, no caso o promitente vendedor,
providéncia que, a rigor, ndo compete ao registrador de iméveis.

Bem clara, a respeito, € a Lei n. 6.766/79, ao estabelecer no
artigo 31, que o compromissirio comprador pode transferir seus
direitos e obrigagdes, independentemente, como esclarece o
pardgrafo 19, de anuéncia do loteador, com a ressalva de que, em
relagdo a ele, a cessdo sé produz efeitos depois de cientificada, por
escrito, pelas partes ou quando registrada.

DA ASSUNCAO DA DIVIDA

A respeito desse tema, dispde o artigo 303 do novo Cédigo, sem
dispositivo correspondente no velho, o seguinte: “O adquirente de
imovel hipotecado pode tomar a seu cargo o pagamento do crédito
garantido; se o credor, notificado, ndo impugnar em 30 (trinta) dias a
transferéncia do débito, entender-se-d dado o assentimento”.

Observe-se que nao ha, nesse artigo, disposigdo alguma que
torne obrigatéria a anuéncia do credor no ato da transferéncia.
Convém, no entanto, cautela na interpretagio dele. Os registrado-
res enfrentam esse problema com freqiiéncia, especialmente no ca-
so de financiamento da aquisi¢io da casa propria. Isso porque, nes-
ses contratos, as institui¢des financeiras impdem cldusula tornando
obrigatéria a sua anuéncia na alienagdo pelo devedor do imével
onerado, sob pena de considerar, na falta, vencida a divida. E é fa-
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cil de entender o motivo dessa imposi¢do. Como ndo se ignora,
uma pessoa, para se habilitar ao financiamento da aquisi¢ao da casa
prépria, precisa preencher alguns requisitos, sem 0s quais nao o
obtera, tendo sido, portanto, a proibigdo mencionada, medida
criada com a intengdio de evitar que o imével caia nas maos de
pessoas ndo habilitadas.

Apesar de o dispositivo analisado reportar-se apenas a transmis-
sio de imével hipotecado, n@o custa lembrar que, no caso de venda de
imével onerado com alienagdo fiducidria, existe a proibigio prevista
no artigo 29 da Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 1997.

DA DACAO EM PAGAMENTO

Estabelece o artigo 356 que o credor pode concordar em receber
prestagdo diversa da que lhe ¢ devida. Esse artigo ji constava do
Cédigo anterior e nos remete 4 dagio em pagamento, que tem ingresso
no registro imobilidrio quando, evidentemente, referir-se a imével,
acrescentando o artigo 357, que, em tal caso, as relagOes entre as
partes serfio reguladas pelas normas dos contratos de compra e venda.

DOS CONTRATOS EM GERAL

Alguns dispositivos novos foram introduzidos neste capitulo,
valendo a pena reproduzi-los:

“Art. 421. A liberdade de contratar serd exercida em razdo e
nos limites da fungdo social do contrato.

“Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na
conclusdo do contrato, como em sua execugdo, os principios de
probidade e boa-fé.
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“Art. 423. Quando houver no contrato de adesdo cldusulas
ambiguas ou contraditdrias, dever-se-d adotar a interpretagdo mais
Sfavordvel ao aderente.

“Art. 424. Nos contratos de adesdo, sdo nulas as cldusulas que
estipulem a rentincia antecipada do aderente ao direito resultante
da natureza do negdcio.

“Art. 425. E licito as partes estipular contratos atipicos,
observadas as normas gerais fixadas neste Cédigo”.

Mesmo nao escritas tais normas, a fungdo social do contrato e a
observancia dos principios de probidade e boa-fé, agora realgadas,
sempre foram levadas em consideracio no exame das questdes
eventualmente surgidas. E € por esse motivo que, apesar de ndo
enderecadas diretamente ao registrador as normas em aprego, com-
pete-lhe, em respeito aos principios citados, impugnar o acesso de titu-
lo, no qual haja evidéncia de improbidade ou, principalmente, ma-fé,
encaminhando-o, se for o caso, ao seu juiz corregedor. Vale a pena, a
proposito, leitura atenta do capitulo VI, “Da Prote¢do Contratual®,
integrante do Cédigo do Consumidor (Lei n. 8.078/90).

Quanto aos contratos de adesdo, entre os quais se encontram
aqueles resultantes do consdrcio de imdveis, a nosso ver compete
ao registrador, no exame dos titulos eventualmente sujeitos a
registro, observar o estabelecido, evitando devolugdes desneces-
sdrias, tendo em vista que a existéncia de cldusula que se inscreva
nos casos previstos ndo invalida o contrato no seu todo.

DA EVICCAO

Relembremos, de inicio, que evicgdo € a perda total ou parcial
pelo adquirente de uma coisa, no nosso caso, de imével, em virtude
de reivindicagio judicial do verdadeiro dono. Este € um ponto mais
afinado com a fun¢do dos notérios, por isso mesmo observamos
que, via de regra, as escrituras incluem declaragio do transmitente
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de que responde por ela. Indagagdo a ser feita objetiva saber o que
acontecerd se o titulo silenciar a respeito, seja deliberadamente ou
nio. Socorre-nos o artigo 447 do novo Cddigo, repetindo o
disposto no anterior. E o seguinte o seu teor:

“Nos contratos onerosos, o alienante responde pela evicgdo.
Subsiste esta garantia ainda que a aquisi¢do se tenha realizado em
hasta piblica”.

Como se vé, constando ou ndo do titulo, o transmitente
responde pela evicgdo por determinagao legal. E claro que as partes
podem diminuir ou mesmo excluir a responsabilidade por ela,
como prevé o artigo 448, mas isso deve ficar perfeitamente claro na
escritura, ndo significando, a simples omissdo, manifestagao de
vontade no sentido da sua exclusio.

DO CONTRATO PRELIMINAR

“Art. 462. O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve
conter todos os requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado”.

Esse dispositivo nio constava do velho Cédigo. E util e vem
traduzir em palavras escritas o procedimento que ja era recomen-
dado, em muitos casos, especialmente no registro imobilidrio,
quanto ao exame de instrumentos preliminares. A promessa de ven-
da de um imével supde a futura transmissao definitiva, ndo dei-
xando, assim, de ser, em relagdo a esta, um contrato preliminar. Is-
so vale também para a promessa de cessdo de direitos. Devem,
portanto, conter 0s mesmos requisitos exigidos na escritura defini-
tiva, sujeitos, como estdo, ao mesmo rigor de qualificagao.

Existem, ainda, instrumentos que antecedem o préprio com-
promisso de venda e compra. Sdo os recibos de sinal ou ajustes
preliminares. Embora assim rotulados, sdo verdadeiras promessas
de venda ou cessdo e, a nosso ver, pequenas falhas podem ser
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mitigadas, admitindo-se a apresentacdo de documentos comple-
mentares, como, por exemplo, a juntada de certidao de casamento,
copias de cédulas de identidade ou CPFs, para suprir a falta de
qualificagao das partes contratantes. Eventualmente, faltando a
caracterizagao do imovel transacionado, mas havendo sua identi-
ficagdo e referéncia a matricula correspondente, entendemos que o
registro pode ser efetuado, aproveitando a regra contida no artigo
2% da Lei n. 7.433, de 18 de dezembro de 1985, perfeitamente apli-
cavel ao caso, por extensdo. Ndo podemos ignorar, também, o
disposto no artigo 35, paragrafo 42, da Lei n. 4.591/64, que autoriza
a averbagdo do ajuste inicial, no caso de incorporag@o imobiliéria.
Diz ele que a averbagdo serd realizada se o incorporador nio
fornecer o contrato dentro do prazo de sessenta dias, a contar da
data do citado ajuste ndao havendo prazo de caréncia, ou, havendo,
do termo final do prazo previsto.

Nao podemos olvidar, ainda, nesses casos, que geralmente o
instrumento € apresentado a registro porque o promitente vendedor se
nega a outorgar o contrato, € a eventual recusa imposta pelo regis-
trador prejudica o interessado e beneficia o promitente relapso.

Além disso, como esclarece o artigo 463 e seu parédgrafo, in-
troduzidos no novo Cédigo, sem outros correspondentes no velho,
o0 objetivo do registro ou averbagdo, no caso, é assegurar ao com-
promissario comprador o direito de exigir a celebra¢do do defini-
tivo, desde que nio conste cldusula de arrependimento, assinado
prazo a outra parte para que o efetive.

Uma vez esgotado o prazo estabelecido, como consta do arti-
go 464, sem precedente no anterior, o juiz, a pedido do interessado,
podera suprir a vontade da parte inadimplente, conferindo carater
definitivo ao contrato preliminar, salvo, evidentemente, se a isso se
opuser a natureza da obrigagio, acrescentando o artigo 465 que se
ndo for dada execugdo a esse contrato, a parte prejudicada podera
considera-lo desfeito e pedir indenizag@o por perdas e danos.

Também a Lei n. 6.766/79, envolvendo-se no tema, estabele-
ceu em seu artigo 27 o seguinte:
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“Se aquele que se obrigou a concluir contrato de promessa de
venda ou de cessdo ndo cumprir a obrigacdo, o credor poderd
notificar o devedor para outorga do contrato ou oferecimento de
impugnagdo no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de proceder-se
ao registro do pré-contrato, passando as relagées entre as partes a
serem regidas pelo contrato-padrdo”.

Para ndo deixar ddvidas a respeito, o paragrafo primeiro
esclarece que, para tal fim, terio o mesmo valor de pré-contrato a
promessa de cessdo, a proposta de compra, a reserva de lote ou
qualquer outro instrumento do qual conste a manifestagio da
vontade das partes, a indicagdo do lote, o pregco, o modo de
pagamento ¢ a promessa de contratar.

DO DISTRATO

Conforme dispde o artigo 472, repetindo o disposto no velho
Caodigo, o distrato faz-se pela mesma forma exigida para o contrato.

DA CLAUSULA RESOLUTIVA

“Art. 474. A cldausula resolutiva expressa opera de pleno di-
reito; a tdcita depende de interpretagao judicial.” Esse dispositivo
nao tem correspondente no velho Cédigo, mas € fruto do entendi-
mento jd prevalecente. Em tépico anterior ja abordamos esse ponto,
citando, como exemplos mais comuns nos quais existe a condigdo
resolutiva, a retrovenda, o pacto comissoério, a cldusula de reversdo na
doagdo e a alienagdo fiducidria. A propria natureza dessas moda-
lidades de contrato ja envolve a sua futura resolugio. Desnecessario,
portanto, que ela conste expressamente do instrumento. No caso
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particular da alienagdo fiducidria, embora utilizada como garantia de
um empréstimo, sabemos implicar ela a transferéncia do dominio ao
credor fiducidrio, sob a condig¢@o de voltar as maos do devedor, uma
vez saldado o débito. Quando, portanto, o devedor fiduciante quita a
sua divida, basta um simples instrumento de quitagdo do fiducidrio,
para que o dominio do imével retorne as suas maos, recompondo a
situagdo anterior e cancelando-se o registro da alienag@o fiduciaria.

DA COMPRA E VENDA

O novo Cédigo, em seu artigo 496, repete disposi¢do contida
no anterior, segundo o qual € anuldvel a venda de ascendente para
descendente, salvo se os outros descendentes e o conjuge do
alienante expressamente houverem consentido. A novidade se
encontra no paragrafo inico desse artigo 496, cujo teor vale a pena
reproduzir. Diz ele o seguinte:

“Em ambos os casos dispensa-se o consentimento do conjuge
se o regime de bens for o da separagdo obrigatéria”.

Nido nos parece muito clara a redagdo desse dispositivo.
Referindo-se a ambos os casos, ele aparenta estar se reportando,
também, a alienagdo de descendente para ascendente, parecendo-
nos desnecessdria a sua inclusdo aqui, supondo-se ter sido essa a
intencgao do legislador. Se, porém, assim nio for, 0 que sobra é a
dispensa da anuéncia dos conjuges tanto de ascendentes como
descendentes, se, evidentemente, o regime de bens do casamento
for o da separagdo obrigatéria.

Outra novidade interessante, trazida pelo novo Cédigo vamos en-
contrar em seu artigo 499, segundo o qual passa a ser licita a compra e
venda entre conjuges, com relagdo a bens excluidos da comunhdo.

Sempre foi muito controvertida a possibilidade de transmissio
de um cénjuge para outro objetivando iméveis enquadrados nessa
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situagfio. Isso porque, diziam os julgadores, se permitida, ela
implicaria a modificagdo do regime de bens, entdo proibida pelo
velho Cdédigo. Desfez-se, assim, a controvérsia, pela permissdo,
agora expressamente concedida. Interessante notar, relativamente
a comunhdo parcial, que a venda poderé ser realizada sempre que
ndo ocorrer a comunicagdo do bem a ser alienado. Em outras
palavras, se o imdvel tiver sido adquirido pelo cénjuge alienante
por heranca ou doagdo, ou mesmo a titulo oneroso, antes do
casamento, ndo havera o impedimento simplesmente porque o bem
estd, como exige o Cadigo, excluido da comunhio.

Continuando, dispoe o artigo 502 do novo Cdédigo, sem cor-
respondente no antigo, que “o vendedor, salvo convengdo em con-
trdrio, responde por todos os débitos que gravem a coisa até o
momento da tradi¢do”, parecendo claro que, a partir da entrega da
coisa, no nosso caso, do imovel, a responsabilidade por eventuais
débitos existentes passa a ser do comprador, a menos, eviden-
temente, que se faca constar do titulo a solidariedade ou vontade
das partes. Nio se olvide, porém, que, se nada constar, prevalece o
disposto no artigo 502, razao mais do que suficiente para o
adquirente se precaver.

DA RETROVENDA

“Art. 505. O vendedor de coisa imdvel pode reservar-se o di-
reito de recobrd-la no prazo mdximo de decadéncia de 3 (trés)
anos, restituindo o prego recebido e reembolsando as despesas do
comprador, inclusive as que, durante o periodo de resgate, se efe-
tuaram com a sua autorizacdo escrita, ou para a realizagdo de ben-
feitorias necessdrias.”

Encerra tal modalidade de contrato condigio resolutiva, escla-
recendo o artigo 506, sem dispositivo correspondente no velho
Codigo, que, se o comprador se recusar a receber as quantias a que
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faz jus, o vendedor, para exercer o direito de resgate, as depositara
judicialmente. Por sua vez, o artigo 507, mantendo o disposto no
velho Codigo, acrescenta que “o direito de retrato, que é cessivel e
transmissivel a herdeiros e legatdrios, poderd ser exercido contra
o terceiro adquirente”.

Af estd um perigo iminente para os adquirentes desavisados.
Se ndo tomarem conhecimento da cldusula existente poderdo
perder o imével dentro do prazo de trés anos, a contar da data em
que foi estabelecida.

DA PREEMPCAO OU PREFERENCIA

Estabelece o artigo 513 do novo Cédigo, jd com dispositivo
anterior correspondente, que a preempg¢ao ou preferéncia impoe ao
comprador a obrigagdo de oferecer ao vendedor a coisa que aquele
vai vender, ou dar em pagamento, para que este use de seu direito
de prelagdo na compra, tanto por tanto. Acrescenta o parigrafo
tinico, sem correspondéncia no Cédigo anterior, que o prazo para
exercer o referido direito ndo poderd exceder a dois anos, se o
objeto for imével. Como ja dispunha o velho Cédigo, o artigo 514
prevé que o vendedor, para exercer o seu direito de prelagio, po-
dera intimar o comprador, quando lhe constar que este vai vender a
coisa, deixando assentado o artigo 520 que esse direito ndo € trans-
ferivel nem passa aos herdeiros.

Embora ja previsto no Cédigo de 1916, eis que o direito de
preempgao surge, agora, com outra extensio, no Estatuto da Cida-
de, regulado pela Lei Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001,
como uma das mais importantes armas da politica de desenvol-
vimento urbano, estabelecida que foi no artigo 182 da Constituigao
Federal em vigor.

Essa lei confere ao Poder Piiblico Municipal o citado direito
“para aquisi¢do de imdvel urbano objeto de alienagdo onerosa entre
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particulares”, nos estritos termos do artigo 25. Para esse fim, lei
municipal, baseada no plano diretor, delimitard as dreas nas quais
incidird o referido direito, o qual serd exercido sempre que o Poder
Publico necessitar de dreas para regularizagio fundidria; execugao de
programas e projetos habitacionais de interesse social; constitui¢io de
reserva fundiaria; ordenamento e direcionamento da expansao urbana;
implantacio de equipamentos urbanos e comunitdrios; criagdo de
espacos publicos de lazer e dreas verdes; criagio de unidades de con-
servacdo ou prote¢do de outras dreas de interesse ambiental; protegio
de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Sido, como se vé, diversas as razdes de aproveitamento de
imoveis particulares pela Municipalidade, estabelecendo o artigo
27 que o proprietario de imdvel localizado nas areas delimitadas
para aquele fim deverd notificar ao Municipio sua intengido de
alienar, para que este, no prazo maximo de trinta dias, manifeste
por escrito seu interesse em compra-lo.

Nao se trata, como se observa, de processo expropriatério,
embora a chamada preferéncia guarde com ele certa afinidade. Os
procedimentos, € verdade, sdo extrajudiciais, e a Municipalidade
pagard ao proprietdrio atingido o mesmo preco que lhe pagaria um
terceiro, mas os efeitos sao bem parecidos. Isso € o que deflui do
texto legal apos atento exame. Vemos, € claro, nessa medida, a
oportunidade de o Poder Piblico dar aos imdveis atingidos,
especialmente aos ociosos, destinagido mais util a coletividade. A
despeito, entretanto, de tais circunstancias, nao nos passa desperce-
bido que essa lei cria mais um entrave ao livre comércio imobilia-
rio. Isso porque se a Municipalidade ndo tornar piblico quais os
iméveis que lhe interessam, passa a recair a ameaga de aplicag@o
do direito em apreco sobre todos aqueles situados dentro das édreas
delimitadas, seja terreno ndo edificado ou prédio. E se, ao contri-
rio, forem conhecidos os que ela pretende adquirir, dificilmente os
seus proprietarios receberio proposta de terceiros para a alienagio.

E bom esclarecer que eventual transmissio, feita sem a obser-
vancia das condigbes constantes da proposta de compra por ter-
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ceiro, € nula de pleno direito, como prevé o paragrafo 5% do artigo
27, esclarecendo o paragrafo seguinte que, ocorrida a hipdtese, o
Municipio podera adquirir o imével pelo valor da base de calculo
do IPTU ou pelo valor indicado na proposta apresentada, se este for
inferior aquele.

Ainda ndo estdo claras as implicagdes dessa lei no registro
imobilidrio, a menos, naturalmente, que a Municipalidade esclarega
previamente quais os imdveis que lhe interessam, caso em que
caberia uma averbagdo nas matriculas correspondentes. De pronto,
contudo, podemos dizer que os notirios, no interesse dos adqui-
rentes, deverdao mencionar, nas escrituras que vierem a lavrar,
quando for o caso, o fato de que o Municipio foi notificado da
intengdo do proprietario e manifestou o seu desinteresse ou silen-
ciou, deixando transcorrer o prazo que a lei lhe confere.

Tudo o mais que eu poderia dizer a respeito da venda e compra,
Ademar Fioranelli ji disse em sua preciosa obra “Direito Registral
Imobiliario”, em um capitulo especial a ela dedicado, intitulado
“Compra e Venda no Registro Imobiliario”. Bastante conhecida e
utilissima para os registradores, essa obra foi editada por Sérgio
Antonio Fabris Editor, de Porto Alegre-RS, por iniciativa do Instituto
de Registro Imobilidrio do Brasil, do qual Ademar é um dos mais
importantes colaboradores.

DA DOACAO

O antigo Cédigo, em seu artigo 1.165, ja considerava a doagao
como sendo o contrato em que uma pessoa, por liberalidade, transfere
do seu patrimdnio bens ou vantagens para o de outra, “que os aceita”.
Cléssica e perfeita, essa defini¢do foi, por isso mesmo, mantida no
artigo 538 do novo Cédigo, apenas com a supressdo da expressdo
“que os aceita”, por entender, o legislador, ser desnecessaria. Es-
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treitamente ligado a esse dispositivo, vale a pena reproduzir, para
efeito de comentario, o artigo 539. Diz ele o seguinte:

“0 doador pode fixar prazo ao donatdrio para declarar se
aceita ou ndo a liberalidade. Desde que o donatdrio, ciente do
prazo, ndo faca, dentro dele, a declaragdo, entender-se-d que
aceitou, se a doag¢doe ndo for sujeita a encargo”.

Esse dispositivo ja constava do Cédigo anterior e era bastante
conhecido dos registradores. Apesar, entretanto, do citado conhe-
cimento, sempre nos trouxe algumas dividas, que, entretanto, po-
derdo ser dissipadas, desde que, naturalmente, se lhe dé, a inter-
pretagdo correta. Para isso, convém lembrar que a aceitag@o era e
continua sendo requisito essencial na doagdo, como se verd pela
leitura dos dispositivos adiante referidos, observados os casos
especiais em que ela pode ser subentendida.

Ao estabelecer, assim, o doador prazo para que o donatirio
aceite a liberalidade, quando ndo contar com a sua presenga no ato
da escritura, confirmada estd a necessidade da aceitagdo, a qual,
entretanto, poderd ser presumida, no siléncio do donatdrio, desde
que a ele notificada, como vimos. Ndo se ignore, bem a propdsito,
que o prazo em aprego serd contado a partir do momento em que
o donatdrio tomar ciéncia da doagdo.

Apresentada, assim, para registro, escritura de doagdo com tal
estipulag@o, o registrador deve exigir a prova de aceitag@o escrita
do donatério, que poderi estar inserta em petigdo a ele dirigida. Na
falta dela, evidenciando o siléncio do donatario, o registro somente
podera ser realizado ap6s a exibig¢do da notifica¢do enderegada a
ele e verificado o transcurso do prazo estabelecido.

A respeito, ainda, desse ponto, leve-se em consideragio que,
havendo encargos para o donatério, a aceitagio deve ser expressa, na
propria escritura ou em peticdo dirigida ao registrador, ndo sendo
possivel, nesse caso, presumir a aceitagio pelo siléncio do donatario.

Persistindo na abordagem desse tema, estabelece o novo Cé-
digo, no artigo 541, como o anterior, que a doagiio sera celebrada
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por escritura publica ou instrumento particular, desde que, nesse
caso, o valor ndo ultrapasse o limite de trinta saldrios minimos.

Também os artigos 542 e 543, com correspondéncia no antigo
Codigo, devem ser observados nao s6 pelos registradores, como,
também, pelos tabelides, dada a sua importiancia. O primeiro deles diz
que a doagao feita a nascituro valerd, sendo aceita por seu represen-
tante legal, e o segundo esclarece que, sendo o donatédrio absoluta-
mente incapaz, presume-se a aceitagao, desde que se trate de doagio
pura. E bom esclarecer a essa altura, que se entende como doagio pura
aquela em que o doador n3o impde encargos, 0s quais ndo se confun-
dem com reserva de usufruto e eventuais cldusulas restritivas, como
incomunicabilidade, impenhorabilidade e inalienabilidade.

Uma questdo que sempre levantou indagagdes na doagéo feita
a menores totalmente incapazes, com menos de dezesseis anos,
portanto, foi a questdo da representagio deles na celebragio do ato
juridico. Isso porque havia quem entendesse que os pais, sendo os
doadores, nido podiam, ao mesmo tempo, se colocarem como repre-
sentantes dos menores para aceitar a doagdo. Observem os leitores,
no entanto, que tal diivida se desvanece diante dos termos claros do
artigo 543, acima mencionado, desde que, obviamente, inexistam
encargos impostos.

Dispositivo também importante para notérios e registradores
esta contido no artigo 547 do novo Cdédigo, reproduzindo o
disposto no antigo. Diz ele o seguinte:

“O doador pode estipular que os bens doados voltem ao seu
patriménio, se sobreviver ao donatdrio”.

E a chamada cldusula de reversio que devera constar obriga-
toriamente do registro, uma vez expressa no titulo, esclarecendo o
paragrafo Unico desse artigo, sem correspondéncia no cédigo
anterior, que nao prevalece essa clausula em favor de terceiro.

Aspecto polémico da questdo ora examinada relaciona-se com
a volta do bem doado ao patriménio dos doadores, se por inteiro
ou pela metade, caso um dos conjuges tenha falecido antes do do-
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natdrio. E evidente que a divida sé existird se o regime de bens
adotado pelos doadores for o da comunhao universal. Embora exis-
ta forte corrente entendendo que o retorno do bem deve ser por
inteiro, a tese prevalecente ¢ de que apenas a metade reverterda em
favor do doador sobrevivo.

Por sua vez, o artigo 551, repetindo o estabelecido no velho
Codigo, dispde que, salvo declaragdo em contrario, a doagiio em
comum a mais de uma pessoa entende-se distribuida entre elas por
igual. Acrescenta, entretanto, o seu pardgrafo, algo relevante para o
registrador em face das implicagdes futuras. Diz ele o seguinte:

“Se os donatdrios, em tal caso, forem marido e mulher, sub-
sistird na totalidade a doagdo para o cénjuge sobrevivo™.

No caso de donatdrios casados pelo regime da comunhio de
bens nido paira nenhuma divida a respeito da aplicabilidade da alu-
dida disposi¢do legal, mesmo que o donatario ou donatdria com-
pareca a escritura com assisténcia de seu conjuge. Se, contudo, os
donatarios forem casados pelo regime da separagao ou comunhio
parcial ¢ a doagdo tiver sido feita intencionalmente a ambos, po-
derd ser posta em xeque a aplicabilidade do direito de acrescer.
Embora incomum, a situacio pode ocorrer. Desconhecemos de-
cisOes a respeito, mas, a nosso ver, deve prevalecer a disposigio
legal em aprego, uma vez que o Cédigo ndo faz nenhuma mengio
ao regime de bens. Para ele, o requisito essencial é que a doagio
tenha sido feita a ambos os donatarios.

Situagao curiosa e que, por isso mesmo, desperta o interesse
de todos aqueles que se dedicam ao estudo do direito e, em par-
ticular, da matéria registral, vamos encontrar no confronto de dois
dos dispositivos legais relacionados com a doagao, atrds mencio-
nados. Realmente, como vimos na leitura do artigo 547, “o deador
pode estipular que os bens doados voltem ao seu patriménio, se
sobreviver ao donatdrio”. Impossivel maior clareza. Ja o artigo
551, em seu parigrafo, nao deixa divida de que, “se os donatdrios,
em tal caso, forem marido e mulher, subsistird na totalidade a doagdo
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para o conjuge sobrevivo”. E, assim ocorrendo, como proceder se um
dos conjuges donatérios vier a falecer antes do doador? A nosso ver, a
vontade do doador ndo pode contrariar o direito de acrescer expresso
no paragrafo do artigo 551. Conseqiientemente, somente apos a morte
de ambos os donatdrios é que o bem doado voltard ao doador se,
evidentemente, ainda estiver vivo.

DA REVOGACAO DA DOACAO

Mantendo disposicdo existente no velho Codigo, o novo, em
seu artigo 555, estabelece que a doagdo pode ser revogada por
ingratiddao do donatério, ou por inexecu¢do do encargo eventual-
mente previsto no titulo, acrescentando o artigo 556 que ndo se
pode renunciar antecipadamente ao direito de revogar a libera-
lidade por ingratidao do donatério.

Exemplo comum de encargo € aquele em que o doador faz a
liberalidade com a condi¢@o de o donatario ministrar-lhe alimentos
durante sua vida, ou contribuir para uma determinada entidade
assistencial durante certo tempo. Ingratidao, tal como prevé o ar-
tigo 557 do novo Cddigo, com dispositivo correspondente no ante-
rior, ocorre se o donatirio atentar contra a vida do doador ou se
cometer crime de homicidio doloso contra ele; se cometer contra
ele ofensa fisica; se injurid-lo ou calunid-lo gravemente; e se, po-
dendo ministra-los, recusar alimentos de que o doador necessite.
Sem dispositivo correspondente no Cédigo anterior, o artigo 558
acrescenta que “pode ocorrer também a revogagdo quando o ofen-
dido, nos casos do artigo anterior, for o conjuge, ascendente,
descendente, ainda que adotivo, ou irmdo do doador”.

Leve-se em conta, para efeito de eventual cancelamento de
doagdo, que a revogagao deve ser judicial, ocasido em que o doador
apresentard as razoes que o levam a tal medida, admitida ampla

40



defesa do donatirio, a menos, naturalmente, que a liberalidade seja
desfeita de miituo ¢ comum acordo, em instrumento proprio, como
se faz com qualquer contrato.

DA LOCACAO

Ja com dispositivo idéntico no velho Codigo, o novo, em seu
artigo 576, estabelece o seguinte:

“Se a coisa for alienada durante a locacao, o adquirente ndao
ficard obrigado a respeitar o contrato, se nele ndo for consignada a
cldusula da sua vigéncia no caso de aliena¢do e ndo constar do
registro”.

Sao duas, como se vé, as condigdes previstas para que o adqui-
rente de imével locado se obrigue a respeitar o contrato: a existéncia
da clausula de vigéncia referida e a realizacdo do ato de registro.
Vejamos, agora e a proposito, o pardgrafo 1% do artigo 576, sem
similar, que nos traz importante novidade. Diz ele o seguinte:

“O registro a que se refere este artigo serd o de Titulos e
Documentos do domicilio do locador, quando a coisa for movel; e serd
o Registro de Imdveis da respectiva circunscrigdo, quando imdvel”.

Diante da clareza meridiana desse parigrafo acrescido ao artigo
576, ndo temos divida em afirmar que todos os contratos de locagio
de imdveis, contenham ou nio a cldusula de vigéncia, passam a ter
ingresso no registro imobilidrio, independentemente de ser, ou nio,
solicitado o ato para fins de garantir a preferéncia prevista no artigo 27
e seguintes da Lei n. 8.245, de 18 de outubro de 1991.

Insistindo nesse ponto, convém, ainda, atentar no pormenor
de que o novo dispositivo, acima citado, define o ato a praticar
como sendo de registro, que € e sempre foi o ato correto para a
insercdo, no félio registral, desse tipo de contrato. Observem,
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alids, os registradores, que a adogdo desse termo pelo novo Co-
digo implica verdadeira correcdo do texto do artigo 33 e seu pa-
ragrafo da aludida Lei n. 8.245, na parte em que rotula de aver-
bagdo o mesmo ato.

DO COMODATO

Comodato, tal como ja o definia o velho Cédigo e o faz, ago-
ra, 0 novo, em seu artigo 579, é o empréstimo gratuito de coisas
nao fungiveis, entre as quais, evidentemente, se inclui um imoével.
Difere da locagdo pelo carater de empréstimo a ele atribuido e em
razdo da gratuidade do uso da coisa pelo comodatério. Por falta
de previsdo legal, ndo tem acesso ao registro imobilidrio. Ndo
custa lembrar, todavia, que outras modalidades de contrato, como,
por exemplo, as promessas de cessido de direitos, de doagdo, de
permuta e de dagdo em pagamento, no passado também nao mere-
ciam o citado ingresso. Com o tempo, porém, a custa de previsao
em novas leis, como ji ocorreu nas Leis n. 6.015/73 e 4.591/64,
ou decisoes judiciais, vio adentrando o félio registral. Assim pen-
sando, ndo temos divida de que no futuro, talvez mais cedo do
que imaginamos, ser-lhe-4 aberto o acesso a matricula do imével,
para atender aos reclamos do principio da concentragdo e propi-
ciar a sua publicidade.

DO MANDATO

A procuragdo € o instrumento do mandato, e todas as pessoas
capazes sdo aptas para outorgi-la por instrumento particular, que
valerd desde que tenha, obviamente, a assinatura do outorgante.
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Isso é o que consta dos artigos 653 e 654, do novo Caodigo, repe-
tindo o contido no anterior.

Mantendo o disposto no velho Cédigo, o artigo 657 dispde o
seguinte:

“A outorga do mandato estd sujeita a forma exigida por lei
para o ato a ser praticado. Ndo se admite mandato verbal quando o
ato deva ser celebrado por escrito™.

Para notérios e registradores, a parte importante do dispositivo
reproduzido € a inicial, e a mensagem que ela nos transmite € de
que se impde a lavratura de instrumento piablico sempre que o
mandato conceder poderes para transmissdes ou oneragdes que
envolvam a necessidade de escritura publica.

Via de regra, como informa o artigo 661, a procurag@o confere
poderes de administragdo, mas, se for para alienar, hipotecar, tran-
sigir ou praticar outros atos nio administrativos, depende de pode-
res especiais e expressos.

Sem similar, o pardgrafo Gnico do artigo 686 esclarece o se-
guinte:

“E irrevogdvel o mandato que contenha poderes de cumpri-

mento ou confirmacdo de negdcios encetados, aos quais se ache
vinculado™.

Exemplo claro da irrevogabilidade prevista ocorre quando a
procuragio foi outorgada em um contrato que pressupde a outorga
de outro definitivo.

DA CONSTITUICAO DE RENDA

Estabelece o artigo 803 do novo Cédigo que uma pessoa pode,
por essa modalidade de contrato, obrigar-se para com outra a uma
prestagdo periddica, a titulo gratuito. Acrescenta, por sua vez, 0O
artigo 804 que o contrato pode ser, também, a titulo oneroso, entre-
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gando-se bens méveis ou imdveis a pessoa que se obriga a satis-
fazer as prestagoes a favor de credor ou de terceiros.

A constituicdo de renda ja constava do Codigo anterior, a
partir do artigo 1.424, com outra redagdo. Era considerada direito
real, mas o novo Cddigo ndo mais a relaciona como tal. Apesar
dessa circunstincia, requer a forma piblica para sua celebracio, se
constituida a titulo oneroso, tal como determina o artigo 807, sem
correspondéncia no Cédigo anterior. Também sem similar, o artigo
805 dispde o seguinte:

“Sendo o contrato a titulo oneroso, pode o credor, ao contrarar,
exigir que o rendeiro lhe preste garantia real ou fidejussoria”.

Configurando esse contrato um direito real, na visao do velho
Codigo, o artigo 167 da Lei n. 6.515/73, inciso I, nimero 8, previu
o seu registro na matricula do imével objetivado, independen-
temente da pratica de igual ato, caso o rendeiro haja prestado
garantia real ao eventual credor.

Embora admitindo que o ingresso da constitui¢io de renda no
félio registral continue vélido, apesar de o novo Cédigo ndo mais
relaciond-la entre os direitos reais, ndo podemos deixar de reconhe-
cer, como, alids, j4 o faziam importantes autores, inclusive Serpa
Lopes, que pouco interesse a envolve, tendo caido em completo de-
Suso.

DO DIREITO DE EMPRESA

Entrando no campo do direito comercial, o novo Cddigo
reservou para ele os artigos 966 a 1.195, sem correspondentes no
velho Cédigo, trazendo algumas novidades. Para nés registradores
de imédveis, a que chama a atengio € a contida no artigo 977, cujo
teor vale a pena aqui reproduzir. Diz ele o seguinte:



“Faculta-se aos conjuges contratar sociedade, entre si ou com
terceiros, desde que ndo tenham casado pelo regime da comunhdo
universal de bens, ou no da separagdo obrigatéria”.

Claro estd, como se vé, que ndo mais serd possivel marido e
mulher, casados pelo regime da comunhio de bens, constituir, em
conjunto, sociedade civil ou comercial, como se fazia antes. A
mesma proibi¢do alcanga os conjuges casados pelo regime da
separagio obrigatdria.

DO DIREITO DAS COISAS
DA POSSE

Nio é necessiria nenhuma especializagio na matéria registral
para perceber que a posse privada, desdobrada daquela mantida
pelo rei de Portugal desde o Descobrimento, com o decorrer do
tempo passou a ter ingresso no chamado Registro Paroquial, criado
pela Lei n. 601, de 18 de setembro de 1850 e Regulamento n. 1318,
de 30 de janeiro de 1854, embrido do registro imobilidrio no Brasil.

Com o tempo, porém, ela, a posse, mudou de vestimenta. Len-
to foi o processo, mas, de roupa nova, acabou por transfigurar-se
em direito de propriedade, pela vontade do homem, expressa no
direito entdo vigente, particularmente na Lei n. 1.237, de 24 de
setembro de 1864, regulamentada pelo Decreto n. 3.453, de 26 de
abril de 1865. E assim foi que acabou sendo banida do registro
imobilidrio, e a inica maneira, hoje, de um posseiro adquirir o do-
minio de um imdvel € por meio da agdo de usucapido.
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DOS DIREITOS REAIS

Sao direitos reais, de acordo com o artigo 1225 do novo Caodigo,
‘com algumas alteragdes em relagio ao antigo, os seguintes:
I — a propriedade; II — a superficie; III — as servidoes; IV — o usufruto;
V — o0 uso; VI — a habitacio; VII — o direito do promitente comprador
de imovel; VIII - o penhor; IX — a hipoteca; e X — a anticrese.

Nio mais fazem parte desse seleto elenco a enfiteuse e a
constituigdo de renda. Em compensagdo, importante modificagio
foi, sem nenhuma ddvida, a inclusio nele do direito de superficie.
Esse novo direito real integra o Estatuto da Cidade, aprovado pela
Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001, e pode ser encontrado nos
artigos 21 a 24. Destinado a substituir a enfiteuse, consiste no
direito de utilizar o solo, o subsolo e o espago aéreo, sempre na
forma estabelecida em contrato, atendida a legislagdo urbanistica.
Em t6pico préprio voltaremos ao assunto.

Mantendo o disposto no velho Cédigo, o novo estabelece, em
seu artigo 1.227, o seguinte:

“Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos
por atos entre-vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartdrio de
Registro de Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo
0s casos expressos neste Codigo”.

Af estd enunciado o chamado principio da inscri¢do, como,
alids, ja se encontrava no artigo 676 do Cédigo anterior. Labora em
equivoco, entretanto, pensar-se que a aquisi¢ao ou oneragao se ope-
ram unicamente com o registro. Na verdade, elas se compdem de
dois atos interligados: o titulo, que expressa a vontade das partes, e
o registro, que cria o direito real. Constituem, portanto, um ato
complexo, que se inicia com a lavratura da escritura e se concretiza
com o registro. Podemos dizer, assim, que o registro depende, para
sua realizagio, da apresentag@o do titulo, mas este ndo sobrevive
sem aquele, simplesmente porque a transferéncia “inter-vivos” do
dominio da propriedade imével ndo se completa sem o registro.
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DA PROPRIEDADE EM GERAL

Bastante conhecido dos registradores de iméveis, o disposi-
tivo legal que define os direitos do proprietario recebeu no novo
Codigo o nimero 1.228. Vamos reproduzir aqui os seus exatos
termos para que fiquem bem claros os artigos seguintes, sem
correspondentes no velho Cédigo. Diz ele o seguinte:

“O proprietdrio tem a faculdade de usar, gozar e dispor da

coisa, ¢ o direito de reavé-la do poder de quem quer que injusta-
mente a possua ou detenha’”.

Vejam agora o que segue:

“Pardgrafo 1° O direito de propriedade deve ser exercido em
consondncia com as suas finalidades econdmicas e sociais e de
modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido
em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio

ecolégico e o patriménio histérico e artistico, bem como evitada a
poluigdo do ar e das dguas’.

Lentamente, como se vé€, o conceito do direito de propriedade
vai se modificando, seguindo natural tendéncia no sentido da
finalidade social do imdével, acrescida da preocupagio com a
prote¢do ambiental e dos bens que a natureza nos legou.

“Pardgrafo 2° Sdo defesos os atos que ndo trazem ao pro-
prietdrio qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela
intengdo de prejudicar outrem.”

“Pardgrafo 3* O proprietdrio pode ser privado da coisa, nos
casos de desapropriagdo, por necessidade ou utilidade piiblica ou
interesse social, bem como no de requisicdo, em caso de perigo pii-
blico iminente.”

Apesar de ndo terem similares no Cédigo anterior, estes dis-
positivos encerram conceitos ji conhecidos, mas a sua aplicagdo
esta afinada com o que vem a seguir. Observem:

‘ - () . s = ’ .
‘Pardgrafo 4* O proprietdrio também pode ser privado da
coisa se o imdvel reivindicado consistir em extensa drea, na posse
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ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, de considerdvel
niimero de pessoas, e estas houverem realizado, em conjunto ou
separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de interesse
social e econémico relevante”.

“Pardgrafo 5* No caso do pardgrafo antecedente, o juiz fixard
a justa indenizacdo devida ao proprietdrio; pago o prego, valerd a
sentenga como titulo para o registro do imdvel em nome dos
possuidores”.

Apesar das vdrias restrigbes que, ao longo do tempo, vém
sendo impostas ao direito de propriedade, alegra-nos, ainda que de
forma timida, encontrar no artigo 1.231, a sovada expressdo, ja
expressa no velho Codigo: “a propriedade presume-se plena e
exclusiva, até prova em contrdrio”.

DA AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL
DA USUCAPIAO

O artigo 1.238 do novo Cédigo reduziu para quinze anos, o
prazo para aquele que possuir como seu um imoével, independen-
temente de titulo ou boa-fé, adquirir-lhe a propriedade, esclare-
cendo o pardgrafo inico que esse prazo reduzir-se-a a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imdvel a sua moradia habitual,
ou nele tiver realizado obras ou servigos de cariter produtivo.

Por sua vez, aquele que, ndo sendo proprietirio de imével rural ou
urbano, como prescreve o artigo 1.239, possua como sua, por cinco
anos ininterruptos, sem oposicdo, drea de terra rural ndio superior a
cinqiienta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, também adquirir-lhe-a a propriedade.

Vejam agora o disposto no artigo seguinte:

“Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, drea urbana de até
duzentos e cingiienta metros quadrados, por cinco anos ininter-
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ruptamente e sem oposig¢do, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-d o dominio, desde que ndo seja proprie-
rdrio de outro imovel urbano ou rural”.

A usucapido especial de imodvel urbano, contida no artigo
1.240, acima, ja se encontrava prevista no artigo 183 da Consti-
tuigdo Federal e passou a constar, também, do Estatuto da Cidade,
regulado pela Lei 10.257, de 10 de julho de 2001, em seu artigo 92,
acrescendo o seu pardgrafo 1°, repetindo comando do Cédigo, que
esse direito serd conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

Segundo o estabelecido pelo artigo 1.242, também adquire a
propriedade do imoével aquele que, continua e incontestavelmente,
com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

A diferenga entre o disposto nesse artigo e o contido no
pardgrafo do artigo 1.238, acima visto, vamos encontrar no fato de
que, no caso deste, a posse ¢ exercida sem justo titulo e boa-fé,
enquanto que no artigo 1.240, o possuidor conta com justo titulo e
boa-fé, dai haver o legislador reduzido o prazo para dez anos.

Relativamente, ainda, a esse assunto, nio podemos deixar de
falar sobre a chamada usucapido coletiva, prevista, também, no
Estatuto da Cidade, aprovado pela aludida Lei n. 10.257, de 10 de
julho de 2001, em seu artigo 10, cujo teor vale a pena reproduzir:

“As dreas urbanas com mais de duzentos e cingiienta metros
quadrados, ocupadas por populagdo de baixa renda para sua mora-
dia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde ndo for
possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo
suscetiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os possui-
dores ndo sejam proprietdrios de outro imdvel urbano ou rural”.

Na sentenga que apreciar a agdo, o juiz atribuira igual fragdo
ideal a cada possuidor, independentemente da dimenséo do terreno
de que cada um ocupe, salvo hipétese de acordo escrito entre os
condéminos (§ 3%). Logo se vé que o condominio assim estabele-
cido € indivisivel, ndo sendo passivel de extingdo, salvo decisido
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favoravel tomada por, no minimo, dois ter¢os dos condéminos, no
caso de execugdo de urbanizagio posterior (§ 49).

Diante do que vimos, essa espécie de usucapido esta fadada a
ter grande repercussio no registro imobilidrio por ocasido do
acesso do titulo que for passado aos interessados, uma vez julgada
favoravelmente a agdo. Desnecessirio dizer, pensamos, que o re-
gistrador devera abrir uma tnica matricula, em respeito ao princi-
pio da unitariedade, caracterizando nela a area total usucapida,
nomeando, qualificando todos os contemplados e mencionando a
fracao ideal de cada um.

DA AQUISICAO PELO REGISTRO DO TiTULO

“Art. 1.245. Transfere-se entre-vivos a propriedade mediante
o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis.”

Observa-se na redagao desse dispositivo a ligagao estabelecida
pelo legislador entre titulo e registro, reforgando-se, assim, a tese
de que a alienagdo é um ato complexo, que se inicia com a la-
vratura do titulo e se encerra com o registro, como, alids, ja dis-
semos em tépico anterior. Claro também fica que o titulo sem re-
gistro gera apenas obrigacdo pessoal, ndo se opondo, portanto, a
terceiros. E, pois, com razio, que o parigrafo 12 desse dispositivo,
sem correspondente no Cédigo anterior, mas contendo enunciado
ja aceito como certo, afirma que, “enquanto ndo registrar o titulo
translativo, o alienante continua a ser havido como dono do
imével”.

Também sem similar, o paragrafo 2¢ desse mesmo artigo,
esclarece que enquanto ndo cancelado o registro, o adquirente
continua a ser havido como seu dono, em consonincia com o
estabelecido no artigo 252 da Lei n. 6.015/73, segundo o qual o
registro continuara produzindo todos os seus efeitos legais, ainda
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que, por outra maneira, se prove que o titulo estd desfeito, anulado,
extinto ou rescindido.

Bem a propdsito, convém esclarecer que o registro ¢ eficaz
desde o momento em que se apresentar o titulo ao Oficial e este o
prenotar no protocolo, tal como prescreve o artigo 1.246 e ja
determinava o velho Cédigo.

Nio custa repetir aqui o que ja foi dito em trabalhos préprios
sobre a importdncia da prenotagio, por muitos relegada a plano
secundario no passado. Diante dos termos do artigo 1.246, acima
mencionado, claro estd que ndo € apenas por questdo de ordem que
o artigo 182 da Lei n. 6.015/73, determina o apontamento do titulo
no protocolo no momento de sua apresentagdo. Como se infere, a
finalidade da prenotagido ndo ¢ apenas determinar a preferéncia de
um titulo em relagido a outro, mas, também, garantir a eficacia dele
a partir do seu ingresso.

Também com correspondéncia no velho Cddigo e no artigo 213
da prépria Lei n. 6.015/73, o artigo 1.247 do novo Cédigo prevé a
possibilidade de retificagio do registro pelo juiz competente, se nao
exprimir a verdade, podendo ela ser levada a cabo pelo préprio
Oficial, se o erro for evidente e ndo houver potencialidade danosa a
terceiros.

DA PERDA DA PROPRIEDADE

Além de outras causas consideradas no Cédigo, perde-se a
propriedade, de acordo com o artigo 1.275: I — por alienagao; II —
pela renincia; III — por abandono; IV - por perecimento da coisa; e
V — por desapropriagao. O que ai vemos ja constava do velho
Cédigo, com excecdo da desapropriagdo, ai incluida, apesar de ja
bastante conhecida como forma de perda da propriedade imével.
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Esclarece o pardgrafo unico algo que vale a pena reproduzir.
Diz ele o seguinte:

“Nos casos dos incisos 1 e Il, os efeitos da perda da pro-
priedade imével serao subordinados ao registro do titulo transmis-
sivo ou do ato renunciativo no Registro de Iméveis”.

Também aqui, nesse dispositivo, fica clara a complexidade da
alienagdo, como ato gerador da transmissdo infer-vivos da proprie-
dade imével, ao reconhecer, o legislador, que os seus efeitos € que
estio subordinados ao registro, dai resultando a certeza de que a causa
deles reside no titulo. Assim, inseparaveis, como sdo efeito e causa,
também titulo e registro o sdo. Conseqilentemente, nem o titulo vale
por si s6, nem o registro € auto-suficiente. Um depende do outro.

Insistindo nesse tdpico, particularmente no que se refere a desa-
propriagdo como forma de perda da propriedade imével, importantes
alteragdes foram introduzidas na legislagdo pertinente e afim pela Lei n.
9.785, de 29 de janeiro de 1999, com sérios reflexos em nossa esfera.
Assim € que o inciso I do artigo 167 da Lei n. 6.015/73, passou a
vigorar com o seu rol de registros acrescido do seguinte item:

“36 — da imissdo provisdria de posse e respectiva cessdo e
promessa de cessdo, quando concedido (o registro) a Unido,
Estados, Distrito Federal, Municipios ou suas entidades delegadas,
para execu¢do de parcelamento popular, com finalidade urbana,
destinado as classes de menor renda’”.

Atingem, também, as modificagdes havidas na legislagio, a
Lei n. 6.766/79, pela introdugio dos pardgrafos 49, 5% no seu artigo
18, e 3% 4% e 5% no artigo 26. Verifica-se pelo exame deles o
seguinte: a — que o titulo de propriedade sera dispensado quando se
tratar de parcelamento popular, destinado as classes de menor
renda, em imével declarado de utilidade piblica; b — que, nesse
caso, o pedido de registro do parcelamento, além dos documentos
mencionados nos incisos V e VI desse artigo, serd instruido com
c6pias auténticas da decisdo que concedeu a imissio proviséria de
posse, do decreto de desapropriagdo, do comprovante de sua pu-
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blicagdo na imprensa oficial e, quando formulado o pedido por
entidades delegadas, da lei de criagio e de seus atos constitutivos;
¢ — que se admite, nos parcelamentos populares, a cessdo da posse
em que estiverem provisoriamente a Unido, Estados, Distrito Fede-
ral, Municipios e suas entidades delegadas, o que poderd ocorrer
por instrumento particular; e d — que, com o registro da sentenga
que, em processo de desapropriagao, fixar o valor da indenizagio, a
posse referida converter-se-a em propriedade e a sua cessio em
compromisso de compra e venda.

Claro estd, como se vé, que o Poder Piblico pode, em agio de
desapropriagao de areas que pretenda destinar a parcelamentos po-
pulares, requerer a imissdo proviséria de posse e apresentar, ao
registrador, certiddo contendo os elementos necessdrios para o seu
imediato registro. Com base nele, solicitard a inscrigio do parce-
lamento referido nas condi¢des mencionadas, para efeito de even-
tuais cessdes a terceiros.

DO CONDOMINIO EDILICIO

Em boa hora o novo Cédigo dedicou os artigos 1.331 a 1.358
ao condominio especial, regido pela Lei n. 4.591/64, reiterando os
seus termos e introduzindo algumas alteragoes. Dentre elas, uma
que chama a atengio porque se refere a assunto polémico, esta
contida no artigo 1.340. Diz ele o seguinte:

“A realizagd@o de obras no condominio depende: I — se volup-
tudrias, de voto de dois ter¢os dos conddominos; Il — se iiteis, de voto
da maioria dos condéminos”.

Todavia, esclarece o artigo 1.343 que a construgdo de outro
pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio, destinado a con-
ter novas unidades imobilidrias, depende da aprovagao da unani-
midade dos condominos.
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Outra modificagdo interessante vamos encontrar no artigo
1.345, cujo teor vai abaixo:

“O adquirente de unidade responde pelos débitos do alie-
nante, em relagdo ao condominio, inclusive multas e juros moratd-
rios”.

Em face do disposto nesse artigo, torna-se desnecessiria a
apresentagdo, no ato da escritura ou do registro, de atestado do
sindico do edificio, provando a inexisténcia de débitos em nome do
transmitente de apartamento, uma vez que a eventual divida passa
automaticamente para o adquirente. Evidentemente, as partes
podem estabelecer de forma diferente, mas, seja como for, a
exigéncia ou nio do citado comprovante serd (til apenas para o
adquirente precavido.

DA PROPRIEDADE RESOLUVEL

Como ja dizia o velho Cddigo e consta do artigo 1.359 do
novo, resolvida a propriedade pelo implemento da condig¢do ou
pelo advento do termo, entendem-se também resolvidos os direitos
reais concedidos na sua pendéncia, e o proprietario, em cujo favor
se opera a resolugao, pode reivindicar a coisa do poder de quem a
possua ou a detenha.

DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

Considera, o artigo 1.361, fiducidria a propriedade resolivel
de coisa mével infungivel que o devedor, com escopo de garantia,
transfere ao credor.
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Tratando-se de imdveis, a propriedade fiducidria é regulada
pela Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 1997, aproveitando a idéia
central da “fididcia” utilizada pelos romanos. Nessa espécie de
negdécio, o dominio do imdvel € transferido pelo devedor, chamado
fiduciante, ao credor fiducidrio, com a condig¢do resolutiva de
voltar as suas maos a plena propriedade uma vez quitada a divida.

DA SUPERFICIE

Aqui estd um novo direito real, como vimos. Encontra-se
previsto no artigo 1.369 do novo Cédigo, cujo teor € o seguinte:

“O proprietdrio pode conceder a outrem o direito de construir
ou de plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante
escritura publica devidamente registrada no Cartério de Registro
de Imaoveis”.

A instituicao do direito de superficie pode ser gratuita ou
onerosa (art. 1.370) e, como se esperava, foi introduzido no
Estatuto da Cidade, regulado pela Lei Federal n. 10.257, de 10 de
julho de 2001, na parte relacionada com a area urbana. Repetindo o
disposto no Cédigo, o artigo 21, dessa lei, esclarece que a conces-
sdo poderd ser por tempo determinado ou indeterminado, acrescen-
tando o pardgrafo 1° que o referido direito abrange o solo, o subso-
lo ou o espago aéreo relativo ao terreno.

Extingue-se o direito de superficie, de acordo com o artigo 23
da citada lei, pelo advento do termo e pelo descumprimento das
obrigagdes contratuais assumidas pelo superficidrio. Uma vez ex-
tinto o direito, o proprietério recuperara o pleno dominio do terre-
no, bem como das acessdes e benfeitorias introduzidas no imével,
independentemente de indenizagdo, se as partes nio houverem
estipulado o contririo. Isso é o que prescrevem o artigo 1.375 do
Cédigo e o artigo 24, do Estatuto. Por sua vez, o paragrafo 19
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desse artigo estabelece que o direito de superficie se extinguird, em
plena vigéncia do contrato, se o superficidrio der ao terreno desti-
nagio diversa daquela para a qual foi concedido e, como ndo podia
deixar de ser, em qualquer dos casos de extingdo do mencionado
direito, serd ela averbada na matricula do imdvel.

Constitui, a institui¢do desse direito, importante alternativa, espe-
cialmente as incorporadoras imobilidrias, que poderad ser aproveitada
quando ndo interessar as partes envolvidas a compra e venda. Com
disposigdes modernas, suplanta a ultrapassada enfiteuse, uma vez que €
transferivel a terceiros sem a possibilidade de cobranga de foro ou
laudémio (art. 1.372, parédgrafo dnico, do novo Cédigo), sendo, ainda,
transmissivel, por morte do superficiario, aos seus herdeiros.

DAS SERVIDOES

Sem apresentar nenhuma novidade, o artigo 1.378 nos informa
que a serviddo proporciona utilidade para o prédio dominante e
grava o prédio serviente, que pertence a dono diverso. Constitui-se
mediante declaragio expressa dos proprietrios, ou por testamento,
com registro na matricula do imével gravado.

DO USUFRUTO

Também sem apresentar nenhuma novidade, o artigo 1.390
esclarece que esse direito real pode recair em um ou mais bens,
moéveis ou imdveis, em um patrimonio inteiro ou parte deste,
abrangendo-lhe, no todo ou em parte, os frutos e utilidades.

Com inscrigdo obrigatdria no registro imobilidrio, ndo pode, como
prescreve o artigo 1.393, ser transferido por alienagdo, mas o seu
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exercicio pode ser cedido, a titulo gratuito ou oneroso. O bom senso
nos leva a interpretar a proibigao ai contida como enderecada ao even-
tual usufrutudrio ja constituido e ndo ao pleno proprietario, porque a
este cabe, sem nenhum embargo, o direito de instituir o usufruto a
quem |he aprouver. Seja como for, a redagio contida no artigo 717 do
Cddigo anterior era mais condizente com a realidade, ao dizer que o
usufruto sé pode ser transferido, por alienagio, ao proprietério da coisa.

DA EXTINCAO DO USUFRUTO

Extingue-se o usufruto, com averbagiio obrigatéria no registro
imobilidrio, entre outras causas, pela renincia ou morte do usufru-
tuério ou pelo termo de sua duragdo (art. 1.410). Constituindo-se, as-
sim, o usufruto em favor de duas ou mais pessoas, ele se extinguira
em relagdao a cada uma das que falecerem, salvo se, por estipulagao
expressa, o quinhdo de uma delas couber a sobrevivente. Tal € o
disposto no artigo 1.411, como, alids, ja constava do Codigo anterior,
sendo essa estipulag@o, que ocorre freqgiientemente em doagdes feitas
por marido e mulher, entendida como direito de acrescer.

DO USO

Também € direito real e esta previsto no artigo 1.412 do novo
Codigo, repetindo o que ja dizia o anterior, cujo teor € o seguinte:

“O usudrio usard da coisa e perceberd os seus frutos, quando
o exigirem as necessidades suas e de sua familia”.

O seu ingresso no registro imobilidrio esta previsto no artigo
167, inciso I, nimero 7, da Lei n. 6.015/73 e consiste, como ja esta-
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belecia o Decreto-lei n. 271/67, artigo 7% na “frui¢do, por prazo
certo ou indeterminado, de terreno piuiblico ou particular, para fins
especificos de urbanizagdo, industrializa¢do, edificagdo, cultivo de
terra, ou outra utilizagdo de interesse social”.

A propésito, convém lembrar que os vocdbulos “permissdo” e
“concessdo” €m sentidos semelhantes sob virios aspectos, estan-
do este tltimo bem préximo, por sinal, do termo “instituicdo”,
entendido como ato de instituir um direito. E por essa razio que o
importante, no exame de um contrato, € verificar a vontade das
partes, nele manifestada, sem ater-se & denominagdo a ele dada.

Tal esclarecimento € necessirio porque a institui¢do ou con-
cessdo do direito real de uso, sujeito a registro, como se viu, nio se
confunde com simples concessdo ou permissao de uso, como, por
exemplo, a que recai sobre um terreno em cemitério. Sutil é a dife-
renga, como se percebe, podendo ser que no futuro ela desaparega.

Curiosamente, a Medida Proviséria n. 2.220, de 4 de setembro
de 2001, nos traz esse direito com outra vestimenta. Trata-se do
uso especial, que deveria ter figurado no Estatuto da Cidade, mas
acabou sendo vetado pelo Presidente da Repiiblica, com a promes-
sa de regulamenti-lo posteriormente. De fato, assim o fez e 14 esta
ele no artigo primeiro da referida Medida Proviséria, cujo teor vale
a pena reproduzir:

“Aquele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como seu, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, até duzentos e cin-
qlienta metros quadrados de imével piiblico situado em drea urba-
na, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a
concessdo de uso especial para fins de moradia em relagdo ao bem
objeto da posse, desde que ndo seja proprietdrio, a qualquer titulo,
de outro imdvel urbano ou rural”.

Nao podemos prever que essa Medida Proviséria sera trans-
formada em lei, mas, nela, estd bem claro que o direito de uso
especial foi criado exclusivamente para iméveis piiblicos. Mas, nio
€ s6. Vejam, agora, o teor do artigo 2%
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“Nos imdveis de que trata o artigo primeiro, com mais de
duzentos e cingiienta metros quadrados, que até 30 de junho de 2001,
estavam ocupados por populagdo de baixa renda para sua moradia,
por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde ndo for
possivel identificar os terrenos ocupados por possuidor, a concessdo de
uso especial para fins de moradia serd conferida de forma coletiva,
desde que os possuidores ndo sejam propriefdrios ou concessiondrios,
a qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural”.

Talvez, essa tenha sido a forma encontrada para socializar o
uso da propriedade publica, contornando o impedimento da utili-
zagdo, em tal caso, da agdo de usucapido objetivando bens publi-
cos. Por sinal, se confrontarmos os artigos 1° e 2° sob exame,
com o artigo 1.240 do novo Cédigo Civil, que trata da usucapido
de drea urbana até 250 metros quadrados, e o artigo 10* do
Estatuto da Cidade, que dispde sobre a usucapido coletiva,
veremos que os textos sdo os mesmos, com ligeiras alteragoes.

DA HABITACAO

Quando o uso consistir no direito de habitar gratuitamente
casa alheia recebe a denominagao de direito de habitagdo, como ja
dispunha o velho Coédigo e consta do artigo 1.414, do novo. O
titular desse direito nao pode alugar nem emprestar a casa, mas,
simplesmente, ocupa-la com sua familia, estando previsto o seu
ingresso no registro imobilidrio no artigo 167, inciso I, nimero 7,
da Lei n. 6.015/73.
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DO DIREITO DO PROMITENTE COMPRADOR

Embora ja fosse considerado direito real por equiparagio,
somente com o novo Cédigo o compromisso de venda e compra,
sem cldusula de arrependimento, passou a integrar o seleto elenco
dos direitos reais, como ja vimos em capitulo anterior e consta,
agora, com mais clareza, no artigo 1.417 do novo Cédigo, sem
similar. Acrescenta o artigo 1.418, também sem precedente, que o
promitente comprador pode exigir a outorga da escritura definitiva
e, havendo recusa, requerer ao juiz a adjudicagio do imével.

Af esta o disposto no Cédigo, mas vejam a novidade trazida
pela Lei n. 9.785, de 29 de janeiro de 1999. Diz ela, no pardgrafo
6°, introduzido no artigo 26 da Lei n. 6.766/79, o seguinte:

“Os compromissos de compra e venda, as cessées e as pro-
messas de cessdo valerdo como titulo para o registro da proprie-
dade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova
de quitagao”.

Ainda ndo muito conhecido, esse pardgrafo ndo deve ser inter-
pretado isoladamente, porque tem estreita ligagio com outros
incluidos nos artigos 18 e 26 da Lei n. 6.766/79, que tratam da
imissdo do poder piiblico municipal na posse proviséria de imdveis
em processo de expropriacdo, para efeito de loteamento popular.
Isso porque o poder piblico pode ceder os seus direitos a pessoas
interessadas nos lotes resultantes do parcelamento realizado, cujas
cessdes serdo transformadas em compromissos de venda e compra
assim que a posse provisoria for convertida em titulo de proprie-
dade, tal como previsto. Dai deriva a impressdo inicial de que o
beneficio concedido pelo pardgrafo 6°, acima transcrito, somente se
aplica aos compromissos resultantes das cessoes referidas, consti-
tuindo, assim, outra excegfio a regra, como aquela ji estabelecida
pelo artigo 41 da aludida Lei n. 6.766/79. Superada, entretanto, a
primeira impressio, andlise mais apurada nos leva a certeza de que
a intengdo do legislador até pode ter sido aquela, mas a redagdo
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dada ao paragrafo em apreco nos leva a inferir que o citado bene-
ficio poderd ser utilizado em todos os parcelamentos regidos pela
Lei n. 6.766/79 e, também, porque ndo, em loteamentos antigos,
regulados pelo velho Decreto-lei n. 58/37.

DO PENHOR

Constitui-se pela transferéncia efetiva da posse que, em garan-
tia do débito ao credor ou a quem o represente, faz o devedor, ou
alguém por ele, de uma coisa mével, suscetivel de alienagiio. Esse €
o teor do artigo 1.431 do novo Cédigo, tal como jé era disposto no
anterior. Tem acesso ao registro imobiliario nas modalidades que
veremos a seguir.

DO PENHOR RURAL

Utilizado, como forma de garantia, podendo recair sobre
planta¢bes, maquinas agricolas, safras, produtos resultantes de co-
lheitas, animais de trabalho ou que integram a atividade pastoril,
agricola ou de lacticinios, entre outros. Constitui-se por instru-
mento puiblico ou instrumento particular, especialmente na forma
de cédula de crédito rural, criada pelo Decreto-lei n. 167/67,
registrado no registro imobilidrio da circunscricio em que
estiverem situados os bens empenhados, tal como prescreve o
artigo 1.438. Subdivide-se em penhor agricola ou pecuério, os
quais somente podem ser convencionados, respectivamente, pelos
prazos mdximos de trés e quatro anos, prorrogaveis uma vez so, até
o limite de igual tempo (art. 1.439), devendo a prorrogagido ser
averbada & margem do registro correspondente, mediante reque-
rimento de ambas as partes (§ 2% do mesmo artigo).
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DO PENHOR INDUSTRIAL E MERCANTIL

De acordo com o artigo 1.447 do novo Cdédigo, sem corres-
pondente no anterior, podem ser objeto desse penhor maquinas,
aparelhos, materiais, instrumentos instalados e em funcionamento,
com os acessdrios ou sem eles; animais utilizados na indastria; sal
e bens destinados a exploragdo das salinas; produtos de suino-
cultura, animais destinados a industrializagdo de carnes e deriva-
dos; matérias-primas e produtos industrializados.

Constitui-se o penhor industrial ou mercantil mediante instru-
mento piblico ou particular registrado no Cartério de Registro de
Iméveis da circunscrigdo onde estiverem situadas as coisas empe-
nhadas. A forma mais utilizada é a cédula de crédito industrial,
criada pelo Decreto-lei n. 413, de 9 de janeiro de 1969, e, também,
a cédula de crédito mercantil.

DA HIPOTECA

De acordo com o artigo 1.473, podem ser objeto de hipoteca
0s imdveis e seus acessorios; o dominio direto; o dominio iitil; as
estradas de ferro; os recursos naturais; os navios € as aeronaves,
esclarecendo o pardgrafo tnico que a hipoteca dos navios e aero-
naves reger-se-a pelo disposto em lei especial.

Sem dispositivo correspondente no velho Cédigo, o artigo
1.475 afirma categoricamente que “é nula a cldusula que proibe ao
proprietdrio alienar imével hipotecado”, mas contemporiza ao
dizer, o paragrafo tnico, que “pode convencionar-se que vencerd o
crédito hipotecdrio, se o imdvel for alienado”.

Nas hipotecas constituidas para garantir o financiamento da
aquisigdo da casa propria, as institui¢des financeiras costumam in-
cluir cldusula ndo exatamente proibindo a transmissio do imével
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onerado, mas que exige a anuéncia do credor para isso. De certa
forma, como se percebe, essa exigéncia afronta o prescrito no
artigo 1.475, anteriormente citado, mas ha de se levar em conta que
o sistema financeiro é regido por lei especial e que a imposigio da
anuéncia em aprego decorre da necessidade de impedir-se que o
imével onerado caia nas mdos de pessca que ndo preencha os
requisitos exigidos para a citada aquisigao.

Também sem similar, o artigo 1.476 estabelece que “o dono
do imdvel hipotecado pode constituir outra hipoteca sobre ele,
mediante novo titulo, em favor do mesmo ou de outro credor”.

Apesar de somentesagora vir a constar expressamente do C6-
digo Civil o dispositivo mencionado, ha muito ja prevalecia o
entendimento no sentido dessa permissido, mesmo porque o primei-
ro credor tem toda a preferéncia na execugdo da divida, em caso de
insolvéncia do devedor. Nio €, pois, sem razdo que o artigo 189 da
Lei n. 6.015/73 ja previa a possibilidade de ingresso de segunda
hipoteca no registro imobilidrio, com a inclusdo, apenas, da obriga-
toriedade do Oficial aguardar trinta dias para a apresentagiio da
primeira, como alids ja previa o velho Cédigo e foi reproduzido pe-
lo novo em seu artigo 1.495.

A emissdo de cédula hipotecdria, ja regulada por lei especial,
foi prevista, agora, no novo Cédigo, em seu artigo 1.486, sem cor-
respondente no anterior. Igualmente, sem similar, o artigo 1.488,
dispde o seguinte:

“Se o imdvel, dado em garantia hipotecdria, vier a ser lotea-
do, ou se nele se constituir condominio edilicio, poderd o énus ser
dividido, gravando cada lote ou unidade auténoma, se o requererem

ao juiz o credor, o devedor ou os donos, obedecida a proporgdo
entre o valor de cada um deles e o crédite”.

Tal como estabelece o pardgrafo 12 desse artigo, o credor s6
podera se opor ao pedido de desmembramento do 6nus, provando
que ele importa em diminuig¢do de sua garantia.

A propésito, ndo custa lembrar que o requerimento, atris
mencionado, enderegado ao juiz pode ser substituido por escritura
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publica, ou contrato particular, como for o caso, no qual credor e
devedor manifestem, de comum acordo, a sua vontade.

DA HIPOTECA LEGAL

Como ja estabelecia o Cddigo anterior, o novo prevé, no
artigo 1.489, com outra redagdo, os varios casos em que a hipoteca
legal pode ser constituida, e a novidade foi a inclusdo, nesse artigo,
do inciso V, segundo o qual, o direito concedido cabe, também,
“ao credor sobre o imdvel arrematado, para garantia do paga-
mento do restante do preco da arrematagdo”.

DO REGISTRO DA HIPOTECA

Desnecessario dizer que a hipoteca, seja convencional ou legal,
estd sujeita a registro na matricula do imével (art. 1.492), inde-
pendentemente de requerimento escrito, esclarecendo o artigo 1.493,
que os registros e as averbagdes seguirdo a ordem que forem requeri-
dos, verificando-se a mesma pela numeragao sucessiva no protocolo.
Conseqiientemente, como esclarece o parigrafo, o nimero de ordem
determinara a prioridade, e esta a preferéncia entre as hipotecas.

Essa matéria ja € disciplinada pela Lei de Registros Publicos
(n. 6.015/73) ,e a preferéncia ai referida nao diz respeito apenas as
hipotecas, mas sim a todos os titulos formalizando transmissdes ou
oneragdes, respeitada, como deve ser, especialmente no confronto
de titulos contraditérios.

Apesar da importincia atribuida pelo legislador ao aponta-
mento dos titulos no protocolo exatamente de acordo com sua or-
dem de apresentagdo, ele manifesta sua dubiedade no artigo 1.494,
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do Cédigo, ao dizer que ndo serdo registradas no mesmo dia duas
hipotecas, ou uma hipoteca e outro direito real sobre 0 mesmo imé-
vel, salvo se as escrituras indicarem a hora em que foram lavradas.

Como se vé, ele, o legislador, deve estar prevendo o ingresso
no registro imobiliario de dois titulos contraditérios lavrados no
mesmo dia, porque, se assim nao for, ndo vemos motivos para ma-
nifestar sua preocupagdo com a hora da lavratura. De uma forma ou
outra, a verdade é que a ordem de apresentagio no protocolo e,
consegiientemente, a prioridade de um direito sobre o outro, sio
relegadas, dessa maneira, a um plano secundério. Alids, o mesmo
acontece com o disposto nos artigos 1.495 do novo Cédigo e 189,
da Lei n. 6.015, ja por nés comentados e que se referem ao caso da
segunda hipoteca que, embora prenotada em primeiro lugar, deve
aguardar trinta dias para o ingresso da primeira.

DA EXTINCAO DA HIPOTECA

Como ja dispunha o artigo 849 do velho Cédigo, o artigo
1.499 do novo declara, com alguma alteragdo, que a hipoteca se
extingue: I — pela extingdo da obrigagdo principal; II — pelo
perecimento da coisa; IIT - pela resolugdo da propriedade; IV —
pela rentincia do credor; V — pela remigdo e pela arrematagio ou
adjudicagdo. Seja esta ou aquela a forma de extingdo, a hipoteca se
extingue com o cancelamento do respectivo registro, a vista da
prova correspondente.

Curiosamente, o novo Cédigo suprimiu a prescrigao do elenco
das formas de extingdio da hipoteca, constante do artigo 849 do
Cédigo de 1916, e introduziu o artigo 1.485 em substitui¢do ao
817. O novo dispositivo apresenta a seguinte redagio:

“Mediante simples averbagdo, requerida por ambas as partes,
poderd prorrogar-se a hipoteca, até perfazer 20 (vinte) anos da data do
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contrato. Desde que perfaga esse prazo, so poderd subsistir o con-

trato de hipoteca, reconstituindo-se por novo titulo e novo registro,

e, nesse caso, lhe serd mantida a precedéncia, que entdo lhe com-

petir”.

Dispde, por sua vez, o artigo 1.501 que a hipoteca registrada
nao se extinguird com a arrematacdo ou adjudicacdo, sem que
tenham sido notificados judicialmente os respectivos credores
hipotecarios que nao forem de qualquer modo partes na execugio.

Observa-se, da leitura dos dispositivos mencionados, que o re-
gistrador pode cancelar o registro da hipoteca quando o imével ti-
ver sido objeto de arrematagio ou adjudicagio em agdo executiva,
mas deve tomar o cuidado, se existir mais de uma hipoteca, de veri-
ficar se os demais credores hipotecarios foram citados para a agao.

DA ANTICRESE

Modalidade de contrato pouco utilizada, a anticrese € direito
real de garantia e consiste na entrega, pelo devedor, ao credor, de
um imé6vel de sua propriedade, cedendo-lhe o direito de perceber,
em compensacgio da divida, os frutos e rendimentos, exatamente
como estabelece o artigo 1.506, repetindo o ja disposto no Cédigo
anterior. Ndo se confunde com a hipoteca, mas, como prevé o
paragrafo 2° desse artigo, o imével gravado com a anticrese podera
ser hipotecado pelo devedor ao préprio credor anticrético, ou a
terceiros, assim como o imdvel onerado com hipoteca podera ser
dado em anticrese.

Mantendo o imével em seu poder, o credor pode administra-lo
e fruir seus frutos e utilidades, mas deverd prestar contas de sua
administragdo, como previsto no artigo 1.507, podendo, até mes-
mo, salvo disposi¢do em contririo, arrenda-lo a terceiros, nos
termos do paragrafo 2%, mantendo, até ser pago, direito de retengdo,
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embora o aluguel do arrendamento ndo seja vinculativo para o
devedor.

A existéncia da anticrese ndo impede a alienagdo ou a
hipoteca do imével gravado por ela, mas, como dispde o artigo
1.509, com dispositivo correspondente no antigo Codigo, o credor
pode vindicar os seus direitos contra eventual adquirente ou credor
hipotecirio posteriores ao seu registro.

DO DIREITO DE FAMILIA

DO CASAMENTO

Sem similar, o artigo 1.511 nos passa o ensinamento de que
“o casamento estabelece comunhdo plena de vida, com base na
igualdade de direitos e deveres dos conjuges”, afastando, assim, a
supremacia do homem sobre a mulher contida no velho Cédigo.

Embora a matéria contida neste capitulo diga respeito mais
aos registradores civis, ela nao deixa de apresentar alguns pontos
que valem a pena abordar, ndo sé pela curiosidade que encerram,
como, também, pela repercussdo, mesmo que indireta, no registro
imobiliario.

Vejam, por exemplo, o contido no artigo 1.514, repetindo o
disposto no velho Cédigo, que responde indagagdo simples mas
curiosa feita por muitos, registradores ou nao, envolvendo o ins-
tante exato em que se consideram unidos pelo matrimodnio os nu-
bentes. Diz ele o seguinte:

“O casamento se realiza no momento em que o homem e a
mulher manifestam, perante o juiz, a sua vontade de estabelecer
vinculo conjugal, e o juiz os declara casados”.
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DOS IMPEDIMENTOS

Nio podem casar, de acordo com o disposto no artigo 1.521:
I — os ascendentes com os descendentes, seja o parentesco natural ou
civil; I — os afins em linha reta; III — o adotante com quem foi cdn-
juge do adotado e o adotado com quem o foi do adotante; IV — os
irmaos, unilaterais ou bilaterais e demais colaterais, até o terceiro grau
inclusive; V — o adotado com o filho do adotante; VI — as pessoas
casadas; VII — o conjuge sobrevivente com o condenado por homici-
dio ou tentativa de homicidio contra o consorte.

DAS CAUSAS SUSPENSIVAS

Prescreve, por sua vez, o artigo 1.523, que ndo devem casar:
I — o vilvo ou a viidva que tiver filho do conjuge falecido, enquanto
nio fizer inventario dos bens do casal e der partilha aos herdeiros;
II — a vidva, ou a mulher cujo casamento se desfez por ser nulo ou
ter sido anulado, até dez meses depois do comego da viuvez, ou da
dissolugdo da sociedade conjugal; III — o divorciado, enquanto néo
houver sido homologada ou decidida a partilha dos bens do casal;
IV — o tutor ou o curador e os seus descendentes, ascendentes, ir-
mios, cunhados ou sobrinhos, com a pessoa tutelada ou curatelada,
enquanto nao cessar a tutela ou curatela, e ndo estiverem saldadas
as respectivas contas.

Esclarece o pardgrafo Gnico desse artigo, sem precedente, que
€ permitido aos nubentes solicitar ao juiz que ndo lhe sejam apli-
cadas as causas suspensivas acima referidas, provando-se a inexis-
téncia de prejuizo para as pessoas interessadas.
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DA CELEBRACAO DO CASAMENTO

Do assento, logo depois de celebrado o casamento, deverio
constar os elementos identificadores dos nubentes e sua filiagdo, os
documentos exibidos, como ja se sabe, “mais o regime do casa-
mento com a declarag¢do da data e do cartorio em cujas notas foi
lavrada a escritura antenupcial, quando o regime ndo for o da
comunhdo parcial, ou o obrigatoriamente estabelecido”.

Desnecessario dizer a importancia, no registro imobiliario, do
regime de bens adotado no casamento, nio sé para efeito de inseri-
lo corretamente em ato de registro ou averbagdo, como, também,
para efeito de verificagdo da comunicag@o ou nao do bem inscrito,
tendo vista a disponibilidade.

DA INVALIDADE DO CASAMENTO

Dispde o artigo 1.548, que € nulo o casamento contraido:
[ — pelo enfermo mental sem o necessario discernimento para os
atos da vida civil; II — por infringéncia de impedimento. O contido
nesse inciso II ja constava do Codigo anterior, mas o estabelecido
no inciso I ndo tem similar.

“A decretagdo de nulidade de casamento, pelos motivos pre-
vistos no artigo antecedente, pode ser promovida mediante a¢do
direta, por qualquer interessado, ou pelo Ministério Publico.”

Af estd o teor do artigo 1.549, como, alids, ji constava do
Cédigo anterior, mas vejamos o que dispde o artigo 1.550. Diz ele
que € anuldvel o casamento I — de quem n@ao completou a idade
minima para casar; II — do menor em idade nubil, quando ndo
autorizado por seu representante legal; IIT — por vicio de vontade,
nos termos dos artigos 1.556 e 1.558; IV — do incapaz de consentir
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ou manifestar, de modo inequivoco, o consentimento; V — reali-
zado pelo mandatirio, sem que ele ou o outro contraente soubesse
da revogac¢dao do mandato, e ndo sobrevindo coabita¢do entre os
conjuges; VI — por incompeténcia da autoridade celebrante. O
disposto nos incisos de I a V ndo tem dispositivos correspondentes
no Cdédigo anterior, esclarecendo o artigo 1.551, como, alias, ja
constava, que nao se anulara, por motivo de idade, o casamento de
que resultou gravidez.

Reproduzidos, como foram, esses importantes dispositivos,
vamos insistir por um tempo nesse ponto, dado o interesse que
desperta e a sua repercussao no registro imobilidrio. Assim é que o
“casamento pode ser anulado por vicio da vontade, se houver por
parte de um dos nubentes, ao consentir, erro essencial quanto a
pessoa do outro”, tal como dispde o artigo 1.556.

Eo artigo 1.557 que define os erros essenciais sobre a pessoa
do outro cénjuge. Sdo eles: I — o que diz respeito a sua identidade,
sua honra e boa fama, sendo esse erro tal que o seu conhecimento
ulterior torme insuportdvel a vida em comum ao cdnjuge enganado;
II — a ignorincia de crime anterior ao casamento, que, por sua
natureza, torne insuportavel a vida conjugal; III — a ignorancia,
anterior ao casamento, de defeito fisico irremedidvel, ou de molés-
tia grave e transmissivel, pelo contagio ou heranga, capaz de por
em risco a satide do outro conjuge ou de sua descendéncia; IV — a
ignorancia, anterior ao casamento, de doenga mental grave que, por
sua natureza, torne insuportivel a vida em comum ao cOnjuge
enganado. Tanto o artigo 1.556 como o 1.557 ja tinham disposi-
tivos correspondentes no Cédigo anterior, excegio feita ao inciso
IV, desse tltimo artigo, que ndo tinha similar.

Sem correspondéncia no antigo Cédigo, o artigo 1.558 dispoe
que “é anuldvel o casamento em virtude de coagdo, quando o con-
sentimento de um ou de ambos os cénjuges houver sido captado
mediante fundado temor de mal considerdvel e iminente para a
vida, a satide e a honra, sua ou de seus familiares”.
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O estabelecido nos dispositivos transcritos levanta questao
relacionada com a diferenga entre casamento nulo e anulével, até
mesmo pelos seus reflexos no registro imobiliario. E Orlando
Gomes que discorre sobre ela, em sua festejada obra Direito de
Familia, Editora Forense, utilizando as seguintes e esclarecedoras
palavras:

“A sentenca de nulidade do casamento é meramente declara-
téria, pois se limita a reconhecer fato que o torna invdlido. Ndo cria
situagdo nova. Ndo é, por outras palavras, constitutiva. O casa-
mento é nulo desde a celebracao, dizendo-se, por isso, que a senten-
ca tem efeito retroativo. Por esse efeito, distingue-se da sentenga
que anula o casamento. Esta aniquila o casamento para o futuro, ex
nunc; aquela, desde o passado, ex tunc.

Claro estd, como se vé, que, no caso de casamento que venha
a ser anulado, a sentenga o atinge a partir dai para o futuro, re-
sultando, como conseqiiéncia, que a partilha dos bens do casal, se
houver comunicagao, estard sujeita a registro. Se, porém, o caso for
de nulidade plena, os scus efeitos, em principio, retroagem, e o
casamento perde efeito desde a sua celebragio. E como se nio
existisse. Havendo, portanto, bens inscritos, a simples averbagdo de
volta ao estado civil anterior serd suficiente, para cujo fim devera
ser apresentado mandado judicial ou, na falta, requerimento da
parte interessada, acompanhado de certiddo do assento matrimonial
do qual conste a anotagio, por determinac@do judicial, da nulidade
decretada.

Curioso observar, a essa altura, que a retroatividade em ques-
tao implica a constatagdo de que o casamento passa a ser consi-
derado, em certos casos, um concubinato, como diz Orlando Go-
mes em sua obra ja citada. E, assim sendo, impossivel serda negar
os futuros efeitos que tal unido podera gerar no registro imobilidrio.
Bastard, para isso, que existam bens adquiridos na sua constincia e
venha a ocorrer o falecimento de um dos membros do casal ou se,
de qualquer forma, for posto fim a sociedade de fato assim esta-
belecida.
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DA EFICACIA DO CASAMENTO

Novidade interessante, neste tépico, vamos encontrar no
pariagrafo 12 do artigo 1.565, segundo o qual “qualquer dos
nubentes, querendo, poderd acrescer ao seu o sobrenome do ou-
tro”, significando, como se vé, que ao homem faculta o Cédigo o
direito de, assim desejando, usar o sobrenome de sua mulher.

DA DISSOLUCAO DO CASAMENTO

Esclarece o artigo 1.571, sem similar, que a sociedade con-
Jugal termina: I — pela morte de um dos cénjuges; II — pela nuli-
dade ou anulagdo do casamento; III — pela separagéo judicial; IV —
pelo divércio. Também sem correspondéncia no Cédigo anterior, o
paragrafo 1? desse artigo acrescenta que o casamento vilido s6 se
dissolve pela morte de um dos cdnjuges ou pelo divércio,
aplicando-se a presungdo estabelecida no Cédigo quanto ao
ausente.

Quanto 2 separagio, prescreve o artigo 1.572 que ela podera ser
requerida por qualquer dos cdnjuges, imputando ao outro violago dos
deveres matrimoniais, afirmando o paragrafo 1° que a separagio tam-
bém podera ser pedida provando-se a ruptura da vida em comum h4
mais de um ano e a impossibilidade de reconciliagdo. Por sua vez, a
separagdo judicial por mituo consentimento dar-se-d quando os
conjuges forem casados por mais de um ano, tal como dispde o artigo
1.574, sem similar. Havendo bens, a separagdo implica a sua partilha e
conseqiiente registro (art. 1.575).

“Decorrido um ano do transito em julgado da sentengca que
houver decretado a separagéo judicial, ou da decisdo concessiva da
medida cautelar de separagda de corpos, qualquer das partes po-
derd requerer sua converséo em divércio.”
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Esses sdo os termos do artigo 1.580, sem similar, acrescendo o
paragrafo 2% que o divércio poderi ser requerido por um ou ambos
os conjuges, no caso de comprovada separagdo de fato por mais de
dois anos.

DO DIREITO PATRIMONIAL

DO REGIME DE BENS ENTRE OS CONJUGES

E licito aos nubentes, antes de celebrado o casamento, estipu-
lar, quanto aos seus bens, o que lhes aprouver (art.1.639). Esse
dispositivo ja constava do antigo Cédigo, mas importante alteragao
introduzida no novo encontra-se no paragrafo 2% cujo teor € o
seguinte:

“E admissivel alteragdo do regime de bens, mediante autori-
zagdo judicial em pedido motivado de ambos os conjuges, apurada

a procedéncia das razées invocadas e ressalvados os direitos de

terceiros”.

Ai vemos um fato que, obrigatoriamente, deverd ser averbado
no registro imobilidrio, requerendo cuidados especiais do registra- .
dor na verificagdo da disponibilidade dos bens havidos antes ou
depois da alteragdo concedida.

Como nao se desconhece, o regime comum, atualmente, € o da
comunhio parcial de bens, mas, o Cédigo, em seu artigo 1.640,
parigrafo unico, permite aos nubentes optarem por qualquer dos
regimes regulados. Contudo, se escolherem regime diverso do co-
mum, deverdo celebrar o pacto antenupcial, por escritura publica,
com inscrigao obrigatéria no livro auxiliar do registro imobilidrio.

Apesar do direito de escolha concedido, o artigo 1.641, re-
petindo disposigdo ja contida no Cédigo anterior, impoe a obriga-
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toriedade do regime da separag@o de bens no casamento: I — das
pessoas que o contrairem com inobservincia das causas suspen-
sivas da celebragio do casamento; II — da pessoa maior de sessenta
anos; III — de todos os que dependerem, para casar, de suprimento
judicial.

“Ressalvado o disposto no artigo 1.648, nenhum dos cénjuges
pode, sem autoriza¢do do outro, exceto no regime da separagdo
absoluta: I — alienar ou gravar de énus real os bens iméveis; 1l —
pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens ou direitos; 111 -
prestar fianga ou aval; 1V — fazer doagdo, ndo sendo remuneratdria,
de bens comuns, ou dos que possam integrar futura meagdo.”

Esse € o teor do artigo 1.647, que apresenta algumas alte-
ragdes em relacdo ao estabelecido no Cédigo anterior, espe-
cialmente ao dispensar a outorga uxéria do cdnjuge, se o casa-
mento foi celebrado com separagdo absoluta de bens, nos casos
previstos, entre os quais ressaltam os de alienagodes e oneragdes.

Impde-se, como se V€, na pritica dos atos aludidos nesse dis-
positivo, a presenga obrigatéria do outro conjuge, até mesmo no
aval, como esta bem claro, sempre que tiver sido adotado regime
de bens diverso do mencionado.

Tal outorga uxdéria, nos exatos termos do artigo 1.648, podera,
contudo, ser suprida pelo juiz, quando um dos c6njuges a denegar
sem motivo justo ou lhe se for impossivel concedé-la.

DO PACTO ANTENUPCIAL

Prescreve o artigo 1.653 que € nulo o pacto antenupcial se nio
for feito por escritura puiblica e ineficaz se ndo lhe seguir o
casamento. Como ja dissemos antes, ¢ obrigatdria a inscri¢gdo do
pacto no livro auxiliar do registro imobilidrio da circunscrigdo onde
se localizar o primeiro domicilio do casal, mediante a apresentagio
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da certidio do assento matrimonial, sem prejuizo das averbagoes
correspondentes nas matriculas dos imdveis eventualmente cxis-
tentes.

DO REGIME DA COMUNHAO PARCIAL

Embora seja este o regime comum, adotado pelo Codigo, ndo
custa relembrar que, nos termos do artigo 1.658, sem similar no
anterior, comunicam-se os bens que sobrevierem ao casal, na
constancia do casamento, com excegao, na parte que nos interessa,
dos bens que cada conjuge possuir ao casar, e dos que sobrevierem,
na constincia do casamento, por doagdo ou sucessao, dos sub-
rogados em seu lugar, e, ainda, dos que forem adquiridos com
valores exclusivamente pertencentes a um dos conjuges em sub-
rogacio dos bens particulares.

Conseqiientemente, entram para a comunhdo, tal como
estabelece o artigo 1.660: I — os bens adquiridos na constincia do
casamento por titulo oneroso, ainda que s6 em nome de um dos
conjuges; Il — os bens adquiridos por fato eventual, com ou sem o
concurso de trabalho ou despesa anterior; III — os bens adquiridos
por doagdo, heranga ou legado, em favor de ambos os cdnjuges;
IV — as benfeitorias em bens particulares de cada conjuge; V — os
frutos dos bens comuns ou dos particulares de cada cénjuge, perce-
bidos na constincia do casamento ou pendentes ao tempo de cessar
a comunhio.

De acordo com o disposto no artigo 1.661, “sdo incomuni-
cdaveis os bens cuja aquisi¢do tiver por titulo uma causa anterior
ao casamento”. O exemplo mais comum da aplicabilidade desse
dispositivo vamos encontrar no caso em que um dos membros do
casal adquire um imével, na constincia do casamento, com o pro-
duto da venda de outro por ele havido anteriormente ao matri-

75



monio. Evidentemente, o fato devera ser inserido na escritura € no
registro, ndo custando lembrar ser recomendéivel a presenga do
outro conjuge, para evitar dividas futuras.

DO REGIME DA COMUNHAO UNIVERSAL

Como ndo se ignora, o regime da comunhdo universal importa
na comunicagdo de todos os bens, presentes ou futuros, tal como
consta do artigo 1.667, mas nao custa recordar que sdo excluidos
da comunhao, tal como prevé o artigo 1.668; I — os bens doados ou
herdados com a cldusula de incomunicabilidade e os sub-rogados
em seu lugar; II — os bens gravados de fideicomisso e o direito do
herdeiro fideicomissario, antes de realizada a condi¢do suspensiva;
III — as dividas anteriores ao casamento, salvo se provierem de
despesas com seus aprestos ou reverterem em proveito comum;
IV — as doagdes antenupciais feitas por um dos conjuges ao outro
com a cldusula de incomunicabilidade; V — os bens referidos nos
incisos V a VII do artigo 1.659. O contido nesse dltimo inciso nio
constava do Cédigo anterior, mas ndo traz maior interesse para os
registradores, porque se refere a bens de uso pessoal, proventos de
trabalho pessoal, pensdes, meios-soldos, montepios e outras rendas
semelhantes.

DO REGIME DE PARTICIPACAO
FINAL NOS AQUESTOS

“No regime da participagdo final nos agqiiestos, cada cénjuge
possui patriménio préprio, consoante disposto no artigo seguinte, e
lhe cabe, a época da dissolugdo da sociedade conjugal, direito a

76



metade dos bens adquiridos pelo casal, a titulo oneroso, na cons-
tancia do casamento.” Esse é o teor do artigo 1.672, esclarecendo o
artigo seguinte que integram o patriménio préprio os bens que ca-
da cénjuge possuia ao casar e os por ele adquiridos, a qualquer
titulo, na constancia do casamento. Ambos esses dispositivos ndo
tinham correspondéncia no Cédigo anterior, mas espelham entendi-
mento do Supremo Tribunal Federal jd prevalecente.

DO REGIME DA SEPARACAO DE BENS

Tratam desse regime de bens os artigos 1.687 e 1.688. Re-
petem o que ji foi dito nos artigos 276 e 277 do Cédigo anterior,
mas apresentam pequena porém significativa alteragdo, ao permi-
tirem a cada cdnjuge alienar ou gravar com &nus reais livremente
os seus bens, nos quais se incluem os imdveis, ao contrario do
estabelecido anteriormente que concedia a permissdo apenas para a
disposigdo dos bens moveis.

DO BEM DE FAMILIA

O novo Codigo dispensou ao bem de familia os artigos 1.711
a 1.722. Com excegao do artigo 1.715, todos os demais ndo t€m
precedentes no Cédigo anterior. Assim € que os conjuges podem
destinar parte de seu patriménio para instituir bem de familia,
desde que ndo ultrapasse um tergo do patriménio liquido existente
ao tempo da instituicdo, mantida a regra da impenhorabilidade do
imovel residencial estabelecida em lei especial (art. 1.711). Tal
parte do patriménio referido devera consistir em prédio residencial
urbano ou rural (art. 1.712) e se constitui pela inscri¢ao do titulo no
registro imobilirio (art. 1.714).
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E o bem de familia isento de execucao por dividas posteriores
a sua instituigdo, salvo as que provierem de tributos relativos ao
prédio, ou de despesas de condominio (art. 1.715), sendo que a
-isengdo referida durard enquanto viver um dos cdnjuges ou, na falta
deles, at€ que os filhos completem a maioridade (art. 1.716).
Curiosamente, a dissolugdo da sociedade conjugal ndo o extingue
(art. 1.721), mas, uma vez ocorrida a morte de um dos conjuges, o
sobrevivente podera pedir a sua extingdo, se recair sobre o tinico
bem do casal (paragrafo tnico do art. 1.721). Afora isso, o bem de
familia se extingue com a morte de ambos os cdnjuges e a maio-
ridade dos filhos, desde que nao sujeitos a curatela (art. 1.722).

No velho Cédigo, o bem de familia era tratado nos artigos 70
a 73 de forma sumdria. Também o Decreto-lei n. 3.200, de 19 de
abril de 1.941 dele se ocupou e, mais recentemente, a Lei n. 8.009,
de 29 de margo de 1.990, instituiu o que se pode chamar de bem de
familia legal. Em seu artigo 12, dispde que “o imdvel residencial
proprio do casal, ou da entidade familiar, é impenhordvel e ndo
responderd por qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal,
previdencidria ou de outra natureza, contraida pelos conjuges ou
pelos pais ou filhos que sejam seus proprietdrios e nele residam,
salvo nas hipdteses previstas nesta lei”.

Estas hipéteses constam do artigo 3% segundo o qual a
impenhorabilidade mencionada é oponivel em qualquer processo
de execugdo civil, fiscal, previdencidria, trabalhista ou de outra
natureza, salvo se movido: I — em razdo dos créditos de traba-
Ihadores da prépria residéncia e das respectivas contribuigdes pre-
videncidrias; II — pelo titular do crédito decorrente do financia-
mento destinado a construgio ou & aquisigdo do imével, no limite
dos créditos e acréscimos constituidos em fungdo do respectivo
contrato; III — pelo credor de pensdo alimenticia; IV — para cobran-
¢a de impostos, predial ou territorial, taxas e contribuicdes devidas
em fung@o do imével familiar; V - para execugio de hipoteca sobre
o imével oferecido como garantia real pelo casal ou pela entidade
familiar; VI - por ter sido adquirido com produto de crime ou para
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execugio de sentenga penal condenatdria a ressarcimento, indeni-
zagdo ou perdimento de bens; VII — por obrigagdo decorrente de
fianga concedida em contrato de locagao.

Prevendo a possibilidade da existéncia de outros bens, o artigo 5°
esclarece que, para os efeitos da impenhorabilidade, considera-se
residéncia um dnico imével utilizado pelo casal ou pela entidade
familiar para moradia permanente. Se, eventualmente, o casal utilizar,
como residéncia, mais de um prédio, acrescenta o paragrafo tnico que
ela recaira sobre o de menor valor, salvo, evidentemente, se outro tiver
sido registrado, como bem de familia, no registro imobilidrio, de
acordo com as regras estabelecidas pelo Codigo.

Também a Lei n. 6.015/73, como, alids, ndo podia deixar de
ser, cuidou do bem de familia, regulamentando, na esfera registral,
os procedimentos a serem adotados para o seu registro. Assim ¢
que, lavrada a escritura piblica exigida, o instituidor a apresentara
ao Oficial, para que mande publicar na imprensa local e na oficial
da Capital, o edital noticiando a institui¢do, tal como consta do
artigo 261, com o aviso de que, se houver alguém prejudicado,
devera impugnar o pedido por escrito ao Oficial, no prazo de trinta
dias. Ndo havendo impugnagio, o registrador fard a inscri¢do do
bem de familia na matricula do imédvel e transcrevera o inteiro teor
da escritura em seu livro auxiliar.

Quando o bem de familia for instituido concomitantemente
com a aquisig@o do imével, a inscri¢@o sera feita de imediato, dis-
pensada a publicag¢do do edital, de acordo com o estabelecido no
artigo 265, reportando-se ao artigo 8%, pardgrafo 5% do Decreto-lei
n. 3.200/41.

Nio €, como temos visto, muito utilizada a institui¢do do bem
de familia, mas o exame das disposigdes legais referidas nesse topi-
co mostra a intengdo crescente do legislador de proteger o do-
micilio da familia, especialmente apdés o advento da Lei n.
8.009/90, colocando-o a salvo de eventual execugio por dividas,
com as ressalvas previstas.
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DA UNIAO ESTAVEL

Embora o concubinato seja tdo ou mais velho do que o casa-
‘mento, podemos dizer que a sua nova versdo, chamada de unido
estivel, nasceu para o mundo juridico com a Lei n. 9.278, de 10 de
maio de 1996. Realmente, ao examinarmos esse diploma legal,
vemos nele a inteng@o visivel de disciplinar situages & margem da
lei, que se aproximam do casamento de direito.

Vamos encontrar a defini¢ao dessa espécie de unido logo no
artigo 1° da lei citada, exatamente quando o legislador reconhece
“como entidade familiar, a convivéncia duradoura, publica e
continua, de um homem e uma mulher, estabelecida com o objetivo
de constitui¢do de familia”.

No novo Cédigo, essa foi a redagdo adotada pelo artigo 1.723,
esclarecendo o legislador logo a seguir, no paragrafo 12, que a unido
estavel ndo se constituird se ocorrerem os impedimentos do artigo
1.521, excluido o caso de a pessoa casada achar-se separada de fato ou
judicialmente. J4 as causas suspensivas do artigo 1.523 ndo impedirdao
a caracterizag@o da unido estavel, a qual, nesse ponto, leva vantagem
sobre o casamento de direito.

Preocupando-se com o patrimdénio eventualmente adquirido
pelos conviventes, o Cédigo prescreve, em seu artigo 1.725, que
“na unido estdvel, salvo contrato escrito entre os companheiros,
aplica-se as relagcdes patrimoniais, no que couber, o regime da
comunhdo parcial de bens”.

Logo se vé&, com a ressalva prevista quanto a possibilidade da
existéncia de contrato escrito regulando as relagdes patrimoniais
dos conviventes, que qualquer dos regimes de bens poderd ser
adotado, nao estando longe o dia em que o Registro de Imdveis
serd chamado para registrar em seu livro auxiliar o contrato
celebrado, sem prejuizo, obviamente, de averbagdes nas matriculas
existentes, da unido estdvel e do regime escolhido.
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Como dissemos, essa espécie de unido, estd a um passo do
casamento de direito, como demonstra o teor do artigo 1.726, que
prevé a possibilidade da conversdo daquela neste, mediante pedido
dos companheiros ao juiz e assento no Registro Civil.

Alguém indaga se o concubinato desapareceu com a unido
estavel. A resposta quem da é o proprio legislador, no artigo 1.727,
ao dizer que “as relagdes ndo eventuais entre o homem e a mulher,
impedidos de casar, constituem concubinato”.

Diante do que vimos, fica perfeitamente claro que a unido
estivel estd destinada aqueles que podem contrair o matrimonio,
mas ndo o fazem por escolha prépria, enquanto que o concubinato
continua existindo como relagdo & margem da lei.

DO DIREITO DAS SUCESSOES
DA SUCESSAO EM GERAL
DISPOSICOES GERAIS

Mantendo o disposto no Cédigo anterior, o artigo 1.784 pres-
creve que, “‘aberta a sucessao, a heranga transmite-se, desde logo,
aos herdeiros legitimos e testamentdrios”.

Af estd evidente que a abertura da sucessdo se dd com a morte
do autor da heranga e ndo com a abertura do inventario ou a
partilha dos bens, como alguém pode imaginar. Esse ¢ um
pormenor que o registrador deve levar em conta ao qualificar um
formal de partilha, particularmente quanto ao estado civil dos
herdeiros, que deve ser o do momento do falecimento.

Sem similar, o artigo 1.790 dispde que a companheira ou o
companheiro participard da sucessio do outro, quanto aos bens
adquiridos onerosamente na vigéncia da unido estdvel, nas
condi¢des seguintes: I — se concorrer com filhos comuns, terd
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direito a uma quota equivalente a que por lei for atribuida ao filho;
II - se concorrer com descendentes s6 do autor da heranga, tocar-
Ihe-4 a metade do que couber a cada um daqueles; III — se con-
correr com outros parentes sucessiveis, tera direito a 1/3 (um tergo)
da heranga; IV — nao havendo parentes sucessiveis, terd direito a
totalidade da heranca.

Apés termos visto, no tépico relativo a unido estavel, que se
aplica a ela, salvo contrato escrito, a regra da comunh@o parcial de
bens quanto ao matriménio eventualmente formado pelos compa-
nheiros, onerosamente, soa incoerentemente o estabelecido nos
dispositivos acima reproduzidos, destinando-se os desencontros
verificados a disputas futuras.

DA ACEITACAO E RENUNCIA DA HERANCA

Aceita a heranga, como dispde o artigo 1.804, torna-se defi-
nitiva a sua transmissio ao herdeiro, desde a abertura da sucessao,
acrescentando o artigo 1.806 que eventual rentncia deve constar
expressamente de instrumento publico ou termo judicial nos autos
de inventdrio.

DA HERANCA JACENTE

A sua existéncia esta prevista no artigo 1.819, repetindo o que
ja constava do velho Cédigo, e, como ja € do conhecimento dos
registradores, ela ocorre quando falece alguém deixando bens, sem
testamento e sem herdeiro notoriamente conhecido. Nesse caso os
bens serao arrecadados e ficardo sob a guarda de um curador. Ulti-
mado o inventdrio, como determina o artigo 1.820, serdo publi-
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cados editais e decorrido um ano de sua primeira publicagio, sem
que haja herdeiro habilitado, ou penda habilitagio, sera a heranga
declarada vacante.

Como dispde o artigo 1.822, a declaragdo de vacancia nao
prejudicard os herdeiros que legalmente se habilitarem, mas, decor-
ridos 5 (cinco) anos da abertura da sucessdo, os bens arrecadados
passardo ao dominio do Municipio ou do Distrito Federal, se
localizados nas respectivas circunscrigdes, incorporando-se ao
dominio da Unido quando situados em territério federal.

DA SUCESSAO LEGITIMA

DA ORDEM DA VOCACAO HEREDITARIA

Mantendo, com outra redagiio, o estabelecido no Cédigo
anterior, o artigo 1.829 prescreve que a sucessio legitima defere-se
na ordem seguinte: I — aos descendentes, em concorréncia com o
conjuge sobrevivente, salvo se casado este com o falecido no
regime da comunhiio universal, ou no da separagiio obrigatdria de
bens (art.1.640, parigrafo tnico), ou se, no regime da comunhao
parcial, o autor da heranga ndo houver deixado bens particulares;
Il - aos ascendentes, em concorréncia com o cdonjuge; Il — ao con-
juge sobrevivente; IV — aos colaterais.

Como ji dizia o Coédigo anterior, o artigo 1.831 garante ao
cOnjuge sobrevivente, qualquer que seja o regime de bens, sem pre-
Juizo de sua participagdo na heranga, o direito real de habitagio
relativamente ao imovel destinado 4 residéncia da familia, desde
que seja o unico daquela natureza a inventariar.

Reportando-se ao artigo 1.829, dispde o artigo 1.832, sem
similar, que caberd ao cdnjuge, em concorréncia com os descen-
dentes, quinhdo igual ao dos que sucederem por cabega, nio
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podendo a sua quota ser inferior 4 quarta parte da heranga, se for
ascendente dos herdeiros com que concorrer.

Repetindo o que ji dizia o Cédigo de 1916 e introduzindo
alteragdes, o novo estabelece que, entre os descendentes, os em
grau mais préximo excluem os mais remotos, salvo o direito de
representacdo (art. 1.833), acrescentando que os descendentes da
mesma classe t€m os mesmos direitos a sucessdao de seus ascen-
dentes (art. 1.834). Relativamente, ainda, a linha descendente, dis-
poe o Codigo que os filhos sucedem por cabega, € os outros des-
cendentes, por cabega ou por estirpe, conforme se achem ou ndo no
mesmo grau. Em concorréncia com o conjuge sobrevivente, 0s
ascendentes sio chamados na falta dos descendentes (art.1.836),
excluindo-se, na classe dos ascendentes, o mais remoto sem distin-
¢do de linhas (§ 1% do art. 1.836). Havendo, entretanto, igualdade
em grau e diversidade em linha, os ascendentes da linha paterna
herdam a metade, cabendo a outra aos da linha materna (§ 2% do
mesmo artigo). Voltando a falar do conjuge, dispde o Cédigo que a
ele tocard um tergo da heranga se concorrer com ascendente de
primeiro grau e a metade desta se houver um s ascendente, ou se
maior for aquele grau (art. 1.837), sendo que, na falta de descen-
dentes e ascendentes, sera deferida a sucessdo por inteiro ao conju-
ge sobrevivente (art. 1.838).

Embora em outros tépicos ja tenhamos falado, de maneira
sucinta, do assunto aqui focalizado, entendemos que ndo seria
demais deixar bem clara a regra a ser adotada na partilha da
heranga, de acordo com a vocagdo hereditdria, o que fazemos, ndo
com a inteng@o de penetrar na esfera do magistrado, mas sim para
enriquecimento do nosso conhecimento.
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DOS HERDEIROS NECESSARIOS

Sem dispositivo correspondente no Coédigo anterior, o artigo
1.845 considera como herdeiros necessdrios os descendentes, os
ascendentes ¢ o codnjuge, cabendo, como consta do artigo 1.846,
repetindo disposi¢iio ja antes existente, aos herdeiros necessdrios, de
pleno direito, a metade dos bens da heranga, constituindo a legitima.

Estabelecendo importante alteragao em relagdo ao artigo 1.723
do Codigo de 1916, o novo Cédigo dispoe, em seu artigo 1.848, o
seguinte:

“Salvo se houver justa causa, declarada no testamento, ndo
pode o testador estabelecer clausula de inalienabilidade, impenho-
rabilidade e de incomunicabilidade, sobre os bens da legitima”.

Logo se vé que a expressdo “justa causa”, introduzida pelo
legislador nesse dispositivo, pode levar o magistrado, que vier a
qualificar o testamento, a examinar as razdes pelas quais o testador
gravou os bens da legitima com as aludidas clausulas, abrindo-se,
como se abre, a possibilidade de contestagdo dos herdeiros que se
julgarem prejudicados.

Alguém indaga se nas doagdes em avango de legitima pre-
valece a mesma regra. De imediato a resposta deve ser ndo. To-
davia, vemos ai uma questao que podera vir a ser discutida, ja que
a intengao do legislador € proteger a legitima, que cabe ao herdeiro
necessario por direito, como vimos no artigo 1.846.

DO DIREITO DE REPRESENTACAO

“Da-se o direito de representacdo, quando a lei chama certos
parentes do falecido a suceder em todos os direitos em que suce-
deria, se vivo fosse.” Tal é o disposto no artigo 1.851, com corres-
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pondéncia no Cédigo anterior. E o caso dos netos que sucedem o
pai falecido ou dos sobrinhos que representam um irmao do de
cujus. Ainda a respeito desse assunto, convém frisar que o direito
de representag@o se da na linha reta dos descendentes e nunca na
ascendente (art. 1.852).

DA SUCESSAO TESTAMENTARIA

Como nio se ignora, toda pessoa capaz pode dispor, por testa-
mento, da totalidade dos seus bens, ou de parte deles, para depois
de sua morte. Esse € o teor do artigo 1.857, mantendo o ji estabele-
cido pelo velho Cédigo, mas, sem similar, o seu § 1° deixa claro
que a legitima dos herdeiros necessarios ndo podera ser incluida
no testamento.

As formas ordinérias de testamento continuam sendo as mes-
mas ja previstas no Codigo anterior. Séo elas: I — o piblico; II - o
cerrado; III — o particular (art. 1.862). Quanto a este iltimo, o
artigo 1.876 passou a permitir a sua elaboragdo também mediante
processo mecinico, nio previsto no velho Cédigo.

Continuando neste tema, ndo custa lembrar que também exis-
tem os chamados testamentos especiais, como: I — o maritimo; II —
o aerondutico; ITI — o militar. E rarissima a sua utilizagio, mas, seja
em um navio, em um avido, seja durante campanha militar, pode
ser utilizado como disposi¢iio de tdltima vontade, havendo perigo
de vida.

Recebem os testamentos qualificagio apartada no judiciario e
uma vez verificada a sua validade, o juiz manda que sejam
cumpridos. No dmbito do Registro de Iméveis merecem atengio
porque dispdem sobre os legados do testador, ou a instituigdo de
fideicomisso ou usufruto e, geralmente, sio fonte de disposicdes
restritivas ao direito de propriedade.
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DO DIREITO DE ACRESCER ENTRE
HERDEIROS E LEGATARIOS

Quando varios herdeiros, pela mesma disposi¢do testamen-
taria, forem conjuntamente chamados a heranga em quinhdes nao
determinados, e qualquer deles ndo puder ou ndo quiser aceitd-la, a
sua parte acrescera a dos co-herdeiros, salvo o direito do substituto
(art. 1.941). Tal direito, entretanto, somente ocorre quando 0s co-
legatarios forem nomeados conjuntamente a respeito de uma sé
coisa, determinada e certa, ou quando o objeto do legado niao puder
ser dividido sem risco de desvalorizagio (art. 1.942).

DAS SUBSTITUICOES

DA SUBSTITUICAO VULGAR E DA RECIPROCA

Com estreita ligagdo com o disposto a respeito do direito de
acrescer, estabelece o artigo 1.947, como ja dizia o Cédigo ante-
rior, que o testador pode substituir outra pessoa ao herdeiro ou
legatirio nomeado. Essa é a chamada substitui¢io vulgar, que é
rara, mas, ocorrendo, deve merecer atengao do registrador.

DA SUBSTITUICAO FIDEICOMISSARIA

Pode o testador instituir herdeiros ou legatarios, estabelecendo
que, por ocasiao de sua morte, a heranga ou o legado se transmita
ao fiducidrio, resolvendo-se o direito deste, por sua morte, a certo
tempo ou sob certa condigdo, em favor de outrem, que se qualifica
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de fideicomissirio. E o chamado fideicomisso, ji previsto no
Cé6digo anterior ¢ mantido pelo novo, no seu artigo 1.951. Mas
vejam o disposto no artigo seguinte, 1.952. Diz ele textualmente o
seguinte:

“A substituicdo fideicomissdria somente se permite em favor
dos ndo concebidos ao tempo da morte do testador”.

Claro esta nesse dispositivo que ndo serd permitida a substi-
tui¢do em causa beneficiando pessoa viva no momento da lavratura
do testamento, aduzindo o paragrafo tnico que, “se, ao tempo da
morte do testador, ja houver nascido o fideicomissario, adquirira
este a propriedade dos bens fideicometidos, convertendo-se em
usufruto o direito do fiducidrio”.

Fica evidente, nesses ultimos dispositivos, que a intengdo do
legislador foi reduzir o campo do fideicomisso, validando a substi-
tuicdo apenas quando beneficiar pessoas ainda ndo nascidas ao
tempo da morte do testador. Essa é, sem divida, uma modificagao
significativa adotada pelo novo Cdédigo, que apresenta, ainda,
solugdo inteligente ao converter o fideicomisso em usufruto em
favor do fiduciario, se o fideicomissario ja tiver nascido ao tempo
do desenlace do testador, a quem sera deferida a propriedade.

DA COLACAO

Aberto o inventario, os descendentes que concorrerem 2 su-
cessdo do ascendente comum s3o obrigados, para igualar as legi-
timas, a conferir o valor das doagdes que dele em vida receberam,
sob pena de sonegagéo (art. 2.002). Contudo, o doador pode, como
ja previa o Cédigo anterior, dispensar a colag@o, na prépria es-
critura de doag@o ou em testamento.
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DA PARTILHA

Ap6s havermos focalizado os dispositivos mais importantes
relacionados com a heranga, chegamos, finalmente, a partilha. Nao
ha, todavia, muito a acrescentar. Todos os dispositivos existentes
no novo Cédigo, de niimeros 2.013 a 2.022, repetem o que ja foi
dito no anterior. Nio custa, porém, dizer que, nos termos do artigo
2.015, os herdeiros poderdo, se forem capazes, fazer a partilha
amigdvel por escritura publica, termo nos autos do inventario, ou
escrito particular, homologado pelo juiz.

Também é vilida a partilha, segundo o disposto no artigo
2.018, feita por ascendente, por ato entre-vivos ou de ultima von-
tade, contanto que ndo prejudique a legitima dos herdeiros neces-
sarios.

DA ANULACAO DA PARTILHA

Diz o artigo 2.027, com dispositivo correspondente no Codigo
de 1.916, que “a partilha, uma vez feita e julgada, s6 é anuldvel
pelos vicios e defeitos que invalidam, em geral, os negdcios juri-
dicos”, acrescentando o pardgrafo Gnico que se extingue em um
ano o direito de anulé-la.

DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Abrange, este capitulo final, os artigos 2.028 a 2.046. Deles,
decidimos destacar alguns, reproduzindo-os aqui. Sao eles:

89



“Art. 2.033. Salvo o disposto em lei especial, as modificagdes
dos atos constitutivos das pessoas juridicas referidas no artigo 44,
bem como a sua transformagdo, incorporagdo, cisdo ou fusdo,
regem-se desde logo por este Codigo”.

Deve-se a elaboragdo deste dispositivo a revogacgdo da parte

primeira do Cédigo Comercial de 1850, como adiante veremos.
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“Art. 2.035. A validade dos negdcios e demais atos juridicos,
constituidos antes da entrada em vigor deste Cédigo, obedece ao
disposto nas leis anteriores, referidas no artigo 2.045, mas os seus
efeitos, produzidos apds a vigéncia deste Cddigo, aos preceitos dele
se subordinam, salvo se houver sido prevista pelas partes determi-
nada forma de execugdo.

“Art. 2.038. Fica proibida a constitui¢do de enfiteuses e suben-
fiteuses, subordinando-se as existentes, até sua extingdo, as disposigdes
do Cédigo Civil anterior, Lei n. 3.071, de 1° de janeiro de 1916.

“Pardgrafo 1° Nos aforamentos a que se refere este artigo é
defeso: 1 — cobrar laudémio ou prestagdo andloga nas transmissées
de bem aforado, sobre o valor das construgées ou plantagoes; 11 -
constituir subenfiteuse.

“Pardgrafo 2* A enfiteuse dos terrenos de marinha e acres-
cidos regula-se por lei especial”.

“Art. 2.045. Revogam-se a Lei n. 3.071, de 1° de janeiro de
1916 — Cddigo Civil e a Parte Primeira do Cédigo Comercial, Lei
n. 556, de 25 de junho de 1.850.”
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