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APRESENTAGCAO

Este livro apresenta no¢6es introdutdrias de Direito Imobilidrio, conhecimento necessdrio para o bom

desempenho das atividades do gestor imobilidrio.

Este é o momento do curso em que vocé terd o primeiro contato com a matéria juridica, por isso é
de suma importancia que compreenda alguns conceitos fundamentais, para depois aprofundd-los

conforme sua necessidade. Serd um estudo fdcil, apesar da gama de legislac6es que serdo aplicadas.

A intengdo é entender porque é importante estudar alguns temas de Direito e, especialmente,
do Direito Imobilidrio. Logo no inicio do livro, serd abordada a relagédo entre sujeitos e coisas; em
seguida, estudaremos especificamente os fatos e atos que repercutem na vida de cada sujeito, para,

entdo, passarmos ao estudo das préprias coisas.

Analisaremos, também, posse e propriedade, formas de aquisicGo de bens imobilidrios e alguns
aspectos que se relacionam com a propriedade, como os direitos de vizinhanga e as formas de

condominio. Depois, serdo analisados os direitos reais, que restringem o direito de propriedade.

Em seguida, o enfoque serd dado ao estudo sobre contratos — parte geral e contratos tipicos — como
eles se formalizam e que requisitos e documentos sGo necessdrios para isso, pois é pelos contratos que

sdo geradas novas relagdes envolvendo sujeitos e coisas.

Finalmente, apresentaremos alguns diplomas legais modernos, cujo dominio é de extrema
importdncia para que aqueles que trabalham com imdveis possam desempenhar suas atividades

com tranquilidade e seguranca, e, assim, atender aos anseios de cada cliente.
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Nocoes gerais de Direito

Tiago Machado Burtet™

Introducao ao Direito

Para estudar uma area especifica do Direito, como o Direito Imobiliario, é preciso entender o que
é o Direito de maneira geral.

Direito sdao as regras necessdrias para conviver em sociedade. Sao os principios que orientam
como agir ou ndo agir, visando ao interesse proprio e o coletivo. E ciéncia que regula os fendbmenos
sociais, por meio de normas criadas para conceber os valores de uma sociedade, num determinado
tempo e espaco.

As leis vigentes hoje contém valores que nao eram contemplados antigamente. No século XIX,
por exemplo, a escravidao era admitida na sociedade, assim como a diferenciacdo entre sujeitos de
sexos diferentes; hoje em dia todos as pessoas sao consideradas iguais.

As regras criadas pelo Direito brasileiro sdo diferentes das de outros paises, pois seguem
valores diferentes. Por exemplo, no Brasil, os animais da raca bovina podem ser abatidos para servir de
alimentacao; na india isso ndo é permitido, pois esses animais sao sagrados.

O Direito pode ser visto sob dois aspectos.O primeiro estabelece diretrizes para a manutencdo da
ordem e da vida em sociedade. Essa especificidade prevé normas e desenvolve institutos que outorgam
seguranca aos individuos, as coisas e as relagdes entre sujeitos e entre sujeitos e bens, servindo como
fonte de prevencao de litigios. Trata-se do ramo da normalidade do Direito desempenhado em larga
escala pelos Servicos de Notas e de Registros.O segundo, destina-se a restauracao da ordem quando ela
é rompida ou atacada. Para isso serve o Poder Judiciario, que interfere, quando provocado, pelo poder
do Estado, procurando restabelecer a ruptura.

* Especialista em Direito Notarial e Registral pela Universidade do Vale do Rio dos Sinos (Unisinos). Bacharel em Ciéncias Juridicas e Sociais pela
Pontificia Universidade Catdlica do Rio Grande do Sul (PUCRS). Coautor de diversos artigos de Direito Civil, Direito Imobilidrio e Direito Notarial
e Registral.
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10 Nogdes gerais de Direito

O Direito existe em fun¢do do ser humano e tudo que lhe é pertinente pode ser regulado por
essa ciéncia. Até o que aparentemente ndo é importante ao homem, como um animal atacar outro,
pode interessar ao Direito. Portanto, caberd ao homem dizer se esse fato é ou ndo importante para ele
e, se o for, certamente serdo criadas normas para regular tal situacdo. Pode ser de interesse do Direito
Ambiental que uma espécie nao seja extinta por outra para configurar o interesse do Homem em agir, e
assim por diante em todas as possibilidades imaginaveis.

O objeto de estudo deste livro serd a andlise da vinculacdo da coisa a uma determinada pessoa;
os direitos e obrigacdes que sdo gerados a partir dessa relacdo, inclusive perante terceiros; e a forma de
exercé-los.

Ordenamento juridico

A ciéncia do Direito também tem uma ordenacdo. A Lei Maior, conhecida como Constituicdo
Federal, provém do povo, que a promulga por meio de seus representantes. A Constituicao tem regras
basicas, conceitos fundamentais, mas com enorme conteudo valorativo, expressando o que nossa
sociedade considera importante. Por exemplo, em seu artigo 5.9, inciso XXII, a Carta Politica reconhece
o direito de propriedade.

Da Constituicao Federal (art. 59) advém todo o ordenamento juridico, cujo processo legislativo
compreende a elaboracdo de

emendas constitucionais;
leis complementares;

leis ordinarias;

leis delegadas;

medidas provisorias;
decretos legislativos;

resolucdes, cada uma com forca e contetido proéprios.

Nao é necessario conhecer todas as leis por completo, mas as principais mais aplicaveis no dia a dia
do gestor imobiliario.

Uma emenda altera ou acresce texto na Constituicdo Federal. Leis complementares tratam
de assuntos que, por exigéncia constitucional, precisam de quorum especializado para aprovacao.
Este é o caso de protecdo da relacdo de emprego contra despedida arbitraria ou sem justa causa; de
inelegibilidade; o rol de servicos tributados pelo Imposto Sobre Servico de Qualquer Natureza (ISSQN),
entre outros.

As leis ordinarias, por sua vez, trazem explicacdes dos preceitos constitucionais e regulamentam
tais dispositivos. A Lei 10.257,de 2001, denominada Estatuto da Cidade, que regulamenta os artigos 182
e 183 da Constituicao Federal; o Estatuto da Crianca e do Adolescente (Lei 8.069/1990); a Lei 8.935, de
1994, explicando como aplicar o artigo 236 da Carta Politica etc., sao exemplos de leis ordinarias.

As medidas provisérias, previstas na Constituicdo Federal, tém a mesma forca de uma lei ordinaria,
mas sao apresentadas pelo Presidente da Republica em casos emergenciais que requerem eficacia
imediata.Infelizmente,aproveitando-se da morosidade do Poder Legislativo brasileiro,o Poder Executivo

tem usado tais medidas para impor suas vontades.
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Nocoes gerais de Direito 1

Ha, ainda, diversos outros tipos de normas de cunho administrativo, derivadas das apresentadas
anteriormente, para explicar a aplicacdo de uma legislacdo dentro de uma reparticao publica. Os
decretos explicam e complementam as leis ordinarias. Eles sdo editados pelo Presidente da Republica e
nao tém forca de inovar o que a lei ordinaria criou, isto €, ndo podem prever mais do que ela. As demais
legislacdes, como portarias e instrucdes normativas, sdo normas que apresentam carater administrativo
e, num conceito lato, servem para explicar como determinada pessoa ou 6rgdo deve cumprir a lei,
principalmente dentro de reparti¢des publicas.

O Estado brasileiro é formado pelos entes publicos, ou seja, Unido Federal, Estados e Municipios.
Para se evitar o autoritarismo, os poderes estatais dividem-se em trés: Poder Legislativo, que cria a lei;
Poder Executivo, executor da lei; e Poder Judiciario, como aplicador da lei aos casos concretos.

O ordenamento juridico deve ser visto de forma unificada, como um corpo constituido por
diversas partes inter-relacionaveis.Para estudo de cada fracao, subdivide-se o Direito em especialidades,
a saber:

2t Direito Publico - Constitucional, Administrativo, Processual, Penal, Tributario, Internacional
Publico, do Trabalho etc.;

2t Direito Privado - Civil, Internacional Privado etc.

Neste curso, sera trabalhado o Direito Civil, também denominado Direito Comum. A ele interessa
o estudo do individuo, informando regras de convivéncia, deveres e direitos de os sujeitos e, mais
precisamente,relacdes entre pessoas e destas com os bens.O Direito Civil apresenta diversas subdivisoes:
Direito das Obrigacdes, Direito de Empresa, Direito de Familia, Direito das Sucessdes e Direito das Coisas,
no qual se inclui o Direito Imobiliario.

Direito Imobiliario
O Direito Imobilidrio é o ramo do Direito que trata dos bens iméveis. Como se sabe, 0 mercado
imobilidrio € um grande gerador de capital no Pais. Movimenta a economia em muitos aspectos,

gerando empregos, renda, impostos e, por consequéncia, o desenvolvimento. Dessa forma, esse
mercado faz surgir infinitas relagdes, que devem ser orientadas pelo Direito.

A transformacao de areia e cimento em unidades imobilidrias e a criacdo de imdveis por
procedimentos legais traz progresso para todos. A materializacdo desses fatos no meio juridico exige
muito conhecimento, pois novas normas sao criadas diariamente.

E importante estudar o Direito Imobilidrio para compreender melhor aimportancia que o homem
da aos bens imdveis. Por isso, precisa-se saber como acontece essa relagdo entre pessoa e bem. Pelo
valor dado aos bens, portanto, eles passaram a ter importancia para o individuo e para a coletividade.

Faz parte da natureza do ser humano apreender bens para sua manutencao, seu desenvolvimento,
seu progresso. Esse aspecto é exclusivo de coisas e chama-se ter. O ter necessitou ser regulado pelo
Direito porque, em dado momento da evoluc¢do da sociedade, mais de um sujeito pretendeu a mesma
coisa, o que gerou conflito de interesses.

Interessa ao homem ter um imovel porque este Ihe servira como moradia; o individuo que tem
casa para morar se sente digno e seguro. Como os imoveis sao bens valoraveis para o sujeito e para
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a sociedade, criaram-se mecanismos para gerar protecdo e seguranca a tais bens e aos direitos deles
decorrentes. Buscou-se essa seguranca porque os que pretendem adquirir um bem imével ndo querem
ser surpreendidos com problemas futuros.

Como foi afirmado anteriormente, o direito a propriedade no Brasil estd reconhecido
constitucionalmente.

Pessoa natural e juridica

Antes de as relagdes que interessam ao Direito serem examinadas, é preciso compreender quem
sdo 0s sujeitos que compdem esses vinculos. No ordenamento juridico patrio, pressupde a existéncia
de pessoas naturais ou fisicas, e pessoas juridicas. Pessoas naturais sao os seres humanos, os individuos.
A pessoa natural passa a existir quando respira pela primeira vez. Adquire, nessa ocasiao, personalidade
juridica e torna-se um sujeito de direitos e de obriga¢des. Para que essa pessoa seja individualizada e
considerada como tal na sociedade, é necessério registra-la no Registro Civil das Pessoas Naturais do
local de nascimento ou do domicilio dos pais, se dentro do prazo legal.

Antes de nascer (com vida), o ser humano ndo existe como sujeito de direitos e de obrigac¢des;
é considerado um nascituro. Pela legislacao civil brasileira, entretanto, ao nascituro podem vir a ser
reconhecidas algumas prerrogativas. Por exemplo, pode alguém realizar um testamento deixando
seus bens para os filhos de alguém que ainda ndo nasceu, mas tal manifestacdo de vontade somente
serad reconhecida se, no momento da morte do testador (abertura da sucessao), o legatério ja existir. O
Cédigo Civil ainda reconhece a possibilidade da realizacdao de uma doagao a um nascituro, que serd
representado por seus pais.Nesse caso, 0 ato de registro de transmissao da propriedade também podera
ser realizado somente com o nascimento com vida do donatario.

Deve-se distinguir personalidade juridica de capacidadejuridica.A personalidade,como visto antes,
adquire-se com o nascimento com vida. Entretanto, a capacidade é sua aptidao para desempenhar os
atos da vida civil.

Sdo absolutamente incapazes de exercer pessoalmente os atos da vida civil: os menores de 16
anos; os que, por enfermidade ou deficiéncia mental, ndo tiverem o discernimento necessario para a
pratica desses atos; 0s que, mesmo por causa transitéria, ndo puderem exprimir sua vontade.

Sao incapazes, relativamente a certos atos ou a maneira de exercé-los: os maiores de 16 e
menores de 18 anos; os ébrios habituais; os viciados em toxicos; e os que, por deficiéncia mental, tém o
discernimento reduzido; os excepcionais, sem desenvolvimento mental completo e os prédigos.

Em geral, capacidade juridica é adquirida paulatinamente com o desenvolvimento do ser humano.
No momento em que o sujeito atinge os 16 anos de idade, ele adquire uma capacidade relativa e ja
pode exercer algumas funcdes na sociedade. A lei, inclusive, Ihe outorga o poder de realizar testamento
e de reconhecer filiacao.

No Brasil,a incapacidade cessa aos 18 anos completos, quando a pessoa fica habilitada a pratica de
todos os atos da vida civil. Nesse instante, a pessoa natural adquire capacidade civil plena para tais atos,
ressalvados os casos previstos em legislacdo especifica, como candidatar-se para cargos eletivos.

Podem, ainda, ocorrer situagdes nas quais o sujeito adquire capacidade plena antes de atingir os
18 anos.Sao elas:
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emancipacao, pela concessao dos pais, ou de um deles na falta do outro, mediante instrumento
publico, independentemente de homologacéao judicial, ou por sentenca do juiz, ouvido o tutor,
se o menor tiver 16 anos completos;

casamento;
exercicio de emprego publico efetivo;
colacdo de grau em curso de Ensino Superior;

estabelecimento civil ou comercial, ou pela existéncia de relacdo de emprego, desde que, em
funcéo deles, o menor com 16 anos completos tenha economia propria.

personalidade e a capacidade civil da pessoa natural terminam quando ela morre (evento
. A capacidade civil, entretanto, pode acabar antes, em caso de perda dos atributos mentais

necessarios para a vida em sociedade.

As pessoas juridicas sao consideradas ficcdo do Direito, porque é exigida certa abstracdo para
gue sejam compreendidas. Uma pessoa juridica passa a existir quando duas ou mais pessoas se reinem
para realizar uma atividade, para alcancar uma finalidade, destinar um patriménio, uma vez cumpridas
as formalidades legais (lei ou registro). Pessoas juridicas sdo também conhecidas por pessoa moral ou

coletiva

A

.No Brasil, ha pessoas juridicas de Direito Publico e de Direito Privado.

Pessoas juridicas de Direito Publico: dividem-se em pessoas juridicas de direito publico externo
(representadas pela Republica Federativa do Brasil e pelos Estados estrangeiros) e em pessoas
juridicas de direito publico interno (Unido; Estados; Distrito Federal e Territérios; Municipios; autarquias,
inclusive as associacdes publicas; e demais entidades de carater publico criadas por lei).

Pessoas juridicas de Direito Privado: associa¢des, sociedades (simples, empresarias ou
anonimas), fundacodes, organizacbes religiosas e partidos politicos. A personalidade dessas
pessoasjuridicas nasce quando sao registradas no érgao competente:as sociedades empresarias
e andénimas registram-se no Registro Publico do Comércio, a cargo das Juntas Comerciais; as
demais, no Registro Civil das Pessoas Juridicas. Os requisitos a serem atendidos para efetuar o
registro variam de acordo com o tipo de pessoa juridica. As sujeitas a registro no Registro Civil
das Pessoas Juridicas deverao observar o artigo 46 do Cédigo Civil, além de normas préprias.

capacidade da pessoa juridica nasce concomitantemente com a personalidade. No ato

constitutivo deverd ser declarado o modo pelo qual é representada a pessoa juridica, ativa e passi-
vamente, judicial e extrajudicialmente. Da andlise do ato constitutivo, que sera o Estatuto (Associacdes
e Fundacdes) ou o Contrato Social (Sociedades), sera possivel verificar quem representara a pessoa

juridica

nos atos civis.

Diferenca entre Direito das Obrigacdes e Direito das Coisas

Direito das Obrigagdes

)

Direito das Obriga¢des vincula um sujeito a outro por meio de compromissos firmados.

Ninguém é obrigado a contratar, mas, se o faz, deve cumprir o pactuado, sob pena de ver o outro exigir
a prestacdo. Geralmente essas vinculagdes servem para dar alguma coisa, certa ou incerta, para fazer
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ou para ndo fazer algo em beneficio de outrem e para restituir. Isso gera um vinculo, uma relacdo que
interessa ao Direito.

Tem-se, portanto, um sujeito ativo e um sujeito passivo, que sao respectivamente credor e
devedor, além de um objeto ou prestacao, e o vinculo (a obrigacao).

As obriga¢des emergem de contratos; de declaracdes unilaterais de vontade (por exemplo,
promessa de recompensa) e de atos ilicitos — que sao obrigacdes nao necessariamente vinculadas a
um contrato prévio, mas sim uma obrigacdo geral de boa convivéncia para ndo gerar prejuizo (dano)
aos outros.

O pagamento é a forma comum de extincdo da obrigacdo. Qualquer interessado na extincdo
da divida pode paga-la; caso o credor se oponha, o interessado podera usar os meios conducentes a
exoneracao do devedor. Igual direito cabe ao terceiro ndo interessado, se o fizer em nome e a conta do
devedor, a menos que aquele que deve pagar se oponha.

O pagamento deve ser feito ao credor ou a quem de direito o represente, sob pena de sé valer
depois de por ele ser ratificado, ou tanto quanto reverter em seu proveito. O pagamento feito de boa-
-fé ao credor suposto é valido, mesmo se depois for provado que ele nao era credor. Nao vale, porém,
0 pagamento cientemente feito ao credor incapaz de quitar a divida, se o devedor nao provar que em
beneficio do credor efetivamente reverteu (a quem se deve pagar).

O credor nao é obrigado a receber prestacao diversa da que Ihe é devida, ainda que mais valiosa.
As dividas em dinheiro deverdo ser pagas no vencimento, em moeda corrente e pelo valor nominal.

Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier despropor¢ao manifesta entre o valor da prestacao
devida e o do momento de sua execucao, podera o juiz corrigi-lo a pedido da parte interessada,de modo
que assegure, quanto possivel, o valor real da prestagdo. Essa é uma regra comumente utilizada nos
contratos imobilidrios, para reestimar o saldo devedor e/ou prestacdo manifestamente desproporcional.
Nesse caso, 0 magistrado vai verificar se houve quebra da base contratual, tentando restabelecé-la.

Sdo nulas as convencdes de pagamento em ouro ou em moeda estrangeira, bem como aquelas
que servem para compensar a diferenca entre valor da moeda estrangeira e o da nacional, excetuados
0s casos previstos na legislacao especial.

O devedor que paga sua divida tem direito a quitacao regular,e pode reter o pagamento enquanto
ela nao for concedida. A quitacdo sera dada por instrumento particular e devera especificar: o valor e
a espécie da divida quitada; o nome do devedor, ou de quem pagou em nome do devedor;a datae o
local de pagamento; a assinatura do credor ou de seu representante. Ainda sem esses requisitos estabe-
lecidos a quitacdo valerd, se de seus termos ou das circunstancias resultar em pagamento da divida.

Quando o pagamento for efetuado em cotas periddicas, a quitacdo da ultima estabelece, até que
se prove ao contrario, que as anteriores estdo solvidas. A entrega do titulo ao devedor firma a presun¢do
do pagamento.Isso é relevante para o gestor imobilidrio, nos casos que se pretende cancelar clausulas
resolutivas expressas, tendo havido extravio dos titulos emitidos para realizar o pagamento. Como o
Registrador Imobilidrio ndo pode se basear em presuncdes, mas em fatos reais, recomenda-se que seja
apresentado, em substituicdo aos titulos perdidos, um instrumento (particular ou publico) de quitacgao,
passado pelo credor (ou por seu cOnjuge, se for o caso), com firma reconhecida por autenticidade. A esse
respeito, o Cédigo Civil explicita em seu artigo 325:

Este material é parte integrante do acervo do IESDE BRASIL S.A.,
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Art. 325. Presumem-se a cargo do devedor as despesas com o pagamento e a quitagao; se ocorrer
aumento por fato do credor, suportard este a despesa acrescida.

Via de regra,as obriga¢des sdo portable,ou portaveis:o pagamento deve ser efetuado no domicilio
do devedor, salvo se as partes convencionarem diferentemente (quérable), ou se o contrario resultar da
lei, da natureza da obrigacdo ou das circunstancias. Designados dois ou mais lugares, cabe ao credor
escolher entre eles.

Salvo disposicdo legal em contrario, ndo tendo sido ajustada época para o pagamento o credor
pode exigi-lo imediatamente. As obrigacdes condicionais cumprem-se na data do implemento da
condicao, e cabe ao credor a prova de que o devedor teve ciéncia disso.

Sao, também, espécies de pagamento: pagamento em consignacdo (judicial ou extrajudicial
- estabelecimento bancario); pagamento com sub-rogacdo, que pode ser de pleno direito ou
convencional; imputacdo do pagamento; dacao em pagamento, em que o credor consente receber
uma prestacao diversa da que lhe é devida, requlando-se as relagdes pelas normas da compra e venda;
compensacao, que ocorrera se duas pessoas forem ao mesmo tempo credor e devedor uma da outra,
ocorrendo a extin¢do das duas obrigacdes até se compensarem; confusao, que extingue a obrigacao
guando na mesma pessoa se confundam as qualidades de credor e devedor; remissao ou perdao das
dividas, que, se aceita pelo devedor, extingue a obrigacado; e novacao, pela qual é gerada uma nova
obrigacdo para extinguir uma anterior. O gestor imobilidrio devera ficar atento; a novacdo de uma
obrigacdo de aluguéis feita sem o consentimento do fiador resultard em exoneracao.

Direito das Coisas

O Direito das Coisas, ou Direito Real, é aquele que, de uma relacao antes obrigacional, apés o
cumprimento das formalidades legais, como o registro imobilidrio, passa a ser uma relacao real, em
que se estabelece um vinculo de um sujeito com uma coisa. Essa ligagdo torna-se oponivel erga omnes
(expressao latina que significa “contra todos”), devendo todos respeitar o direito daquele sujeito sobre
aquela coisa. A compra e venda de um bem imovel possui natureza juridica de direito obrigacional, pois
um sujeito acorda vender para outro, por determinado preco, certo bem.Esse acordo passa a fazer parte
do Direito Real quando compra e venda sdo levadas ao Registro de Imdveis.

Pela criacdo desse vinculo do sujeito com o bem, atribui-se aquele o direito de perseguir e buscar
o bem onde quer que ele se encontre e em nome de quem estiver;isso é chamado de direito de sequela,
proprio do Direito Real. Essa matéria serd aprofundada no momento oportuno.

Fato, ato e negdcio juridicos

Fato juridico lato sensu é todo acontecimento natural.Ja o fato juridico stricto sensu é aquele que
interessa especificamente ao Direito. H4 também o ato juridico /ato sensu, que compreende o ato-fato
juridico (em que ha participacdo do homem, mas ndo é manifestada sua vontade); o ato juridico stricto
sensu (ha manifestacdo volitiva do homem, embora ele ndo possa determinar os efeitos de tais atos,
cabendo isso a proépria lei); bem como os negdcios juridicos (nos quais o homem participa com sua
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vontade plena, estabelecendo os efeitos de seu atos). Finalmente, existem os atos ilicitos, em que a
participacdo do homem, voluntéria ou involuntariamente, gera dano e, consequentemente, a obrigacao
de indenizar.

Existéncia, validade e eficacia

A prépria etimologia da palavra existéncia ja expressa o conceito dela: “estado de quem ou
do que subsiste, sobrevive; o fato de viver” (HOUAISS, s.d.). Validade, por sua vez, relaciona-se com a
observancia do sistema juridico estabelecido. Eficdcia é a capacidade de gerar efeitos; para um ato ser
eficaz ele passa, necessariamente, pelos outros dois aspectos anteriores, o da existéncia e da validade.

Dos bens

Bens imoéveis sdao aqueles que ndo tém movimento préprio. Segundo o artigo 79 do CC, “sdo
bens imdveis o solo e tudo quanto se Ihe incorporar natural ou artificialmente” Ainda, o artigo 80 do
mesmo cédigo estabelece uma ficcdo legal, pois determina que

Art. 80. Consideram-se iméveis para os efeitos legais:

| - os direitos reais sobre imoéveis e as agdes que os asseguram;
Il - o direito a sucessao aberta.

Consoante o artigo 82 do mesmo diploma legal,

Art. 82. Sdo moveis os bens suscetiveis de movimento préprio, ou de remocao por forca alheia, sem
alteracao da substancia ou da destinacao econémico-social.

E possivel também classificar os bens em publicos ou privados. De acordo com o artigo 98 do CC,

Art. 98.Sao publicos os bens do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito publico
interno; todos os outros sao particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem.

Classificam-se os publicos em bens de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas
e pracas; de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servico ou estabelecimento da
administracao federal, estadual, territorial ou municipal, inclusive os de suas autarquias; e, de dominicais,
que constituem o patrimonio das pessoas juridicas de direito publico,como objeto de direito pessoal,ou
real,de cada uma dessas entidades. Esses bens sdo inalienaveis enquanto conservarem sua qualificacao,
na forma que a lei determinar e sé perderao essa caracteristica por lei especifica. O procedimento para
transformar os bens publicos de uso comum do povo ou os bens publicos de uso especial em bens
dominicais, alienaveis, chama-se desafetacdo.

Os imoveis sao distinguidos entre os de natureza urbana ou rural, dependendo o fim a que sdo
destinados, e ndo de onde se localizam. A cada espécie de bens se aplicam normas comuns e distintas.
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Atividades

1. Descreva as principais diferencas entre Constituicao Federal, Lei Ordindria e Medida Provisoria.

2.  Aponte as diferencas fundamentais entre Direito Obrigacional e Direito Real.
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3. Conceitue bens moveis e bens imoveis, inclusive aqueles por ficcdo legal, e exemplifique.

4,  Suscintamente, conceitue objeto, tempo e local do cumprimento de uma obrigacao.
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Pessoas naturais: reflexos
no estado civil

Casamento

O casamento estabelece igualdade de direitos e deveres entre homem e mulher. Sao direitos o
acréscimo do sobrenome do outro; o planejamento familiar; a direcdo da sociedade conjugal; a escolha
do domicilio etc. Em contrapartida, existem os deveres de fidelidade; da vida em comum; de prestar os
conjuges mutua assisténcia; do sustento; da guarda e educacao dos filhos; além do respeito para com
o outro.

Parainiciar os estudos sobre as relagdes entre sujeitos e coisas, € preciso antes conhecer quem sao
esses sujeitos de direito, mais precisamente quem sdo as pessoas naturais. Uma pessoa natural passa a
ter personalidade juridica no momento em que nasce com vida, mas sua capacidade é adquirida quando
ela alcanca aptidao para os atos da vida civil.

O tema deste capitulo é casamento e alguns efeitos que esse contrato gera para os cdnjuges,além
de assuntos correlatos, todos incluidos no Direito de Familia. Para a lei, a familia é a base da sociedade,
e 0 casamento, o instituto juridico criado para incentivar a formacao desse vinculo. Pelo casamento,
homem e mulher se unem para constituir uma familia; eles devem se amar e se respeitar mutuamente,
tanto para beneficio deles mesmos, como da prole. Atualmente, ha igualdade de direitos entre homens
e mulheres, outrora nao existente no ordenamento juridico patrio.

No Brasil, o casamento entre pessoas do mesmo sexo nao é reconhecido, embora em certas
ocasides a lei atribua efeitos a essas relacdes, quando se realiza um contrato de convivéncia ou outro
semelhante, pelo qual poderao ser reconhecidos futuramente direitos sobre bens, pensdes etc.! Essa
relacao é considerada um negécio juridico, um contrato em que as partes tém liberdade restrita para
estabelecer alguns efeitos antes da celebracdo do ato, decorrendo os efeitos, a partir de entdo, da
prépria legislacao.

1 Ver provimento 6/2004, da Corregedoria Geral da Justica do Rio Grande do Sul, disponivel em <www.colegioregistralrs.org.br/provimentos1.
asp#>.
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Existem outras formas de casamento que néo serdo aprofundadas neste estudo. Apenas para
conhecimento, existe o casamento religioso, a que é possivel outorgar efeitos civis; o nuncupativo; o
realizado em iminente risco de vida; o casamento celebrado no estrangeiro; o casamento a bordo de
navios etc. Existe ainda o casamento celebrado por procuragdo, a qual deverd, obrigatoriamente, seguir
a forma publica. As manifestacdes de vontade dos cénjuges devem coincidir, e para que se realize a
habilitacdo, ndo se admitem conflitos de interesses entre eles.

Capacidade para contrair ndpcias

Exigem-se certas capacidades do sujeito que pretende contrair nupcias. A idade minima
estabelecida pela lei para que homem e mulher se casem (idade nubil) é de 16 anos. Excepcionalmente,
pode ser realizado o casamento de menores que nao atingiram a idade nubil: como nos casos de
gravidez, pois se acredita ser melhor uma adolescente gravida casar com menos de 16 anos que
conceber um filho sem vinculo mais forte com o pai.

Para homens e mulheres que ainda nao alcancaram a capacidade civil plena, isso é, para os maiores
de 16 anos e menores de 18 anos de idade, exige-se o consentimento dos pais, pois o poder familiar é
exercido em conjunto (igualdade de direitos entre pai e mée). Com o casamento, os conjuges adquirem
capacidade civil plena, mesmo que ainda ndo tenham completado 18 anos de idade.

Regras

Existem regras que devem ser observadas para o casamento, como os impedimentos (artigo
1.521,do Codigo Civil) e as causas suspensivas (artigo 1.523,do mesmo cédigo).

Os impedimentos previstos na lei estabelecem que nao podem casar os ascendentes com os
descendentes, seja o parentesco natural ou civil, como um pai com uma filha; o adotante com quem
foi conjuge do adotado e o adotado com quem o foi do adotante; os irmdos e demais colaterais, até o
terceiro grau inclusive; o adotado com o filho do adotante; as pessoas casadas etc. As causas suspensivas,
por sua vez, ocorrem quando um vilvo ou pessoa divorciada pretende contrair novas ndpcias antes de
partilhar os bens adquiridos durante a sociedade conjugal extinta, ou quando a mulher cujo casamento
se desfez até dez meses depois da dissolucao da sociedade conjugal etc.

Nos casos em que ocorrem impedimentos, a lei veda a realizacdo do matrimoénio e impde a pena
de nulidade, caso seja celebrado. Entretanto, nos casos em que se aplicam as causas suspensivas, o
casamento até pode ser celebrado, mas a lei impée alguns efeitos,como regime de separacdo obrigatoéria
de bens. Nesse caso, os nubentes podem, antes do matrimonio, buscar suprimento judicial para a ndo
aplicacdo do rigor da lei.

O procedimento para casar inicia-se no Servico de Registro Civil das Pessoas Naturais (RCPN)
do domicilio dos nubentes, por meio do processo de habilitagdao para o casamento. Havendo mais
de um domicilio, o edital de proclamas serd publicado em ambos os domicilios. Esse procedimento,
denominado habilitacdo de casamento, acontece para permitir que qualquer interessado apresente, no
prazo legal,impedimentos ao casamento dos pretendentes.
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Documentos exigidos

Os documentos para casar estao previstos no artigo 1.525, do Cédigo Civil. Recebendo o
requerimento de habilitacdo, instruido com os documentos exigidos pela lei civil, o oficial atentara
para as normas legais e regulamentares relativas a idade dos nubentes, aos impedimentos e as causas
suspensivas, ao uso do nome pelos nubentes e ao regime de bens.

Autuado o requerimento e afixado o edital de proclamas, apds a audiéncia do Ministério
Publico, sera homologada a habilitacdo pelo juiz. Estando habilitados os nubentes, o oficial certificara a
circunstancia nos autos e entregara certidao aos requerentes,a qual tem eficacia por 90 dias a contar da
data em que foi extraida.

E dever do oficial do registro esclarecer os nubentes a respeito dos fatos que podem ocasionar a
invalidade do casamento, bem como sobre os diversos regimes de bens.

Casamento e mudanca de nome

Estende-se essa norma para o critério de escolha do nome; é dever do oficial do registro fazer
com que haja uniformidade. Segundo o artigo 1.565 do Cédigo Civil, paragrafo primeiro, “Qualquer dos
nubentes podera acrescer ao seu o sobrenome do outro” Como se V&, a lei estabeleceu que somente
um dos conjuges pode acrescer o sobrenome do outro, porque foram empregados termos no singular
(lembre-se que nenhuma expressao da lei é em vao). As situacdes permitidas por lei, portanto, sao:ambos
permanecem com os nomes de solteiros e apenas um dos nubentes podera alterar o seu nome, ficando o
do outro inalterado. Com isso, verifica-se que a lei pretendeu criar uniformidade.

As regras de Direito de Familia sdo de ordem publica e ndo podem ser liviemente convencionadas
pelas partes.Nesse caso, a lei permite apenas acrescer o sobrenome do outro e nada mais, ndo havendo
possibilidade de suprimir sobrenomes, pois a intencao do legislador foi manter os vinculos familiares e
nao permitir que nenhum sobrenome de familia fosse renegado.

Nesse sentido, o desembargador Luiz Felipe Brasil Santos, citando Belmiro Pedro Welter, ensina:

O nome nao pertence sé a mulher, mas sim a todo o grupo familiar como entidade, transcendendo,
portanto, a mera individualidade, e renunciar a origem, além de ilegal, € menosprezar os pais, € apa-
gar o passado, sua procedéncia, a sua filiacdo, a sua estirpe, é, enfim, desonrar e ofender a incolumi-
dade do nome de sua proépria familia. (TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO GRANDE DO SUL, 2004)

No voto ficou decidido que permitir a supressao do sobrenome de familia pretendida pela
nubente no processo de habilitacdo é, no minimo, fazer pouco caso da lei vigente no Pais?.

O casamento é celebrado pelo Juiz de Paz, que colhe a manifestacdo de vontade dos contraentes,
cabendo ao oficial do RCPN lavrar o assento, que sera assinado pelo presidente do ato, pelos conjuges,
por no minimo duas testemunhas e pelo oficial. Nesse caso, diferentemente dos demais, admite-se que
parentes sejam testemunhas?.

A cerimOnia pode ser realizada na sede do cartério ou em outro edificio publico ou particular.
Serdo quatro as testemunhas em caso de casamentos realizados em edificio particular e se algum dos
contraentes ndo souber ou ndo puder escrever.

2 Verificar o teor da Apelacao Civel 70008914483, da 7.2 Cam. Civel do TJRS.
3 Verifique o artigo 228,V, do Cédigo Civil.
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Os efeitos do casamento sdo emanados da celebracdo, momento em que é procedido o registro
no Livro B do RCPN. A prova do casamento é a certiddo do registro. O casamento de brasileiro celebrado
no estrangeiro deve ser registrado em 180 dias, a contar da volta de um ou de ambos os conjuges ao
Brasil, no cartério do respectivo domicilio.

Uma vez realizado esse registro, os conjuges devem providenciar a atualizacdo das informacoes
sobre seu novo estado civil em reparticdes publicas, como realizacdo de novos documentos de identi-
dade, averbacdo da alteracdo do estado civil nas matriculas dos iméveis de propriedade dos conjuges etc.

Regimes de bens

As normas juridicas que estabelecem os efeitos das relacdes patrimoniais entre os cdnjuges com
terceiros sao os regimes de bens. Em todo assento de casamento deve constar expressamente qual regi-
me de bens foi adotado pelo casal, para que todos saibam como serao realizados seus negécios juridicos.

E importante conhecer os regimes de bens para saber distinguir as espécies de patriménio de
cada individuo - se particular ou conjunto — podendo, assim, aplicar as regras regentes de cada um, seja
no que concerne aos atos de alienacdo e oneracdo, ou aos meramente de administracao desses bens.

Os regimes de bens existentes no ordenamento juridico brasileiro sdo: comunhao parcial de bens;
comunhao universal de bens; participacao final nos aquestos; separacao convencional de bens; separacao
obrigatéria de bens. As caracteristicas de cada um desses regimes serdo esclarecidas adiante.

Via de regra, os nubentes tém ampla liberdade de escolha sobre que regime de bens vigorara
durante o casamento, pois lhes é licito, antes de celebrado o casamento, estipular o que lhes aprouver
a esse respeito. Todavia, os efeitos de cada regime serdo os definidos pela lei. Os nubentes ndao podem,
por exemplo, escolher o regime de comunhao universal de bens e pretender a alienacdo de bens
iméveis dispensando a vénia conjugal. Excepcionalmente, no entanto, a lei impora o regime de bens ao
casamento realizado em determinadas circunstancias.

Nos casamentos em que se permite a escolha do regime de bens, valerd o da comunhao parcial
de bens se os nubentes ndo preferirem outro. Havendo a opcdo por outro regime, sera necessaria a
formalizacdo de um pacto antenupcial. Esse pacto deve ser formalizado por escritura publica, que
devera ser registrada no Registro de Imdveis do primeiro domicilio conjugal, para surtir efeitos perante
terceiros, logo apds o casamento. Nao se realizando esse registro, valerd o regime legal (comunhao
parcial de bens).

Hodiernamente, é admissivel a alteracdo do regime de bens, mediante autorizacdo judicial em
pedido motivado pelos conjuges. O juiz devera verificar a motivacdo do pedido para deferi-lo ou nao,
ressalvando sempre os direitos de terceiros.

Discutiu-se, quando da entrada em vigor da Lei 10.406/2002 (Coédigo Civil), se seria possivel a
alteracao dos regimes de bens para os casamentos celebrados antes dessa publicacao, isto é,na vigéncia
do cédigo revogado. Foi firmado que se admite alteracdo do regime de bens de todos os casamentos,
tendo ocorrido uma otimizacao do principio da autonomia da vontade®.

4 Recurso Especial 730.546/MG (www.stj.gov.br); Apelacéo Civel 70011082997, do Tribunal de Justiga do Rio Grande do Sul
(www.tj.rs.gov.br); Enunciado 2 da Escola Paulista da Magistratura (www.epm.org.br).
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Mas, desde que autorizado pelo juiz, que atos devem ser realizados para validade do regime
alterado perante terceiros? E preciso formalizar uma escritura publica, como a exigida para o pacto
antenupcial ou basta a expedicado da ordem judicial? A escritura publica ou a ordem judicial precisarao
ser registradas em algum lugar?

Esses assuntos sdo controvertidos, e ndo ha ainda definicdo na doutrina e na jurisprudéncia.
Uma possibilidade é a de, proferida a sentenca autorizando a alteracéo, o juizo expedir um mandado
judicial ao RCPN, determinando a alteracdo do regime de bens, independentemente de qualquer outra
formalidade (a lei exige escritura publica para os pactos feitos antes das nupcias e autorizacédo judicial
para os firmados depois); o juizo devera expedir ainda uma ordem judicial as demais reparticdes para
realizacdo dos registros e averbacdes competentes.

Ao Registro Imobilidrio, devera ser expedida ordem de registro no Livro 3, do Registro Auxiliar
(art.1.657,do Cédigo Civil e arts. 167,1,12; 178,V e 244,da Lei 6.015/73 - Lei de Registros Publicos), além
de comando para averbacao nas matriculas dos iméveis dos conjuges (arts. 167, I, 5 e 246, da LRP). O
arquivamento e averbacdo de tal alteracdo também deverao ser feitos na Junta Comercial (conforme
arts.979 e 980, do CC).

Regime de comunhao parcial de bens

Esse regime é conhecido como regime legal, pois se o casal ndo optar por outro, ou sendo nula
ou ineficaz a convenc¢do antenupcial, serd este o regime legal que regera as relagdes patrimoniais dos
conjuges entre si e com terceiros. Por decorrer da lei, dispensa a escritura publica de pacto antenupcial.
Estd previsto nos artigos 1.640 e 1.658 ao 1.666,do CC.

Entram na comunhao bens adquiridos na constancia do casamento por titulo oneroso, ainda que
s6 em nome de um dos cénjuges; bens adquiridos por fato eventual, com ou sem concurso de trabalho
ou despesa anterior; bens adquiridos por doacao, heranca ou legado, em favor de ambos os cénjuges;
benfeitorias em bens particulares de cada conjuge; frutos dos bens comuns, ou dos particulares de cada
conjuge, percebidos na constancia do casamento, ou pendentes ao tempo de cessar a comunhdo.

Excluem-se da comunhao os bens que cada conjuge possui antes de casar; os que Ihe sobrevierem,
na constancia do casamento, por doa¢ao ou sucessao, e os sub-rogados em seu lugar; bens adquiridos
com valores exclusivamente pertencentes a um dos cdnjuges em sub-rogacao dos bens particulares;
obrigacdes anteriores ao casamento; obrigacdes provenientes de atosiilicitos, salvo reversao em proveito
do casal; bens de uso pessoal, como livros e instrumentos de profissao; proventos do trabalho pessoal
de cada cOnjuge; pensdes, meios-soldos, montepios e outras rendas semelhantes.

Na administracao de bens comuns, aquele que contrair dividas respondera pela sua parte nesses
bens, inclusive com os bens particulares. O outro somente responderd com bens comuns e particulares
se a divida reverter em seu proveito. Mas, as dividas oriundas da administracdo de bens particulares
vincularao somente estes, isto é,ndo obrigarao os bens comuns do casal.

Regime da comunhado universal de bens

Esse regime depende da formalizacdo de escritura publica de pacto antenupcial e estd consagrado
nos artigos de 1.667 a 1.671,do CC.
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No regime da comunhao universal, incluem-se os bens adquiridos antes e ap6s o casamento,
exceto:bens doados ou herdados com a cldusula de incomunicabilidade e os sub-rogados em seu lugar;
bens gravados de fideicomisso e o direito do herdeiro fideicomissario, antes de realizada a condicdo
suspensiva; dividas anteriores ao casamento, salvo se provierem de despesas com seus aprestos, ou
reverterem em proveito comum; doac¢des antenupciais feitas por um dos cénjuges ao outro com a
cladusula de incomunicabilidade; bens de uso pessoal; pensdes, meios-soldos, montepios e outras rendas
semelhantes.

A incomunicabilidade dos bens enumerados anteriormente nédo se estende aos frutos quando se
percebam ou vencam durante o casamento.

No tocante a administracdo dos bens, aplicam-se as mesmas regras do regime da comunhao
parcial de bens.

Em relacdo ao Direito das Sucessdes, que sera visto adiante,importa estabelecer desde ja que nos
bens que integram a comunhao nao havera concorréncia do conjuge supérstite com os descendentes
(art. 1.829, 1, do CQ). Isso significa que sempre que houver meac¢do num determinado bem, ndo havera
direito sucessério do conjuge sobre o mesmo, pois este ndo concorrerd nesta parte com os demais
herdeiros necessarios. Vale informar aqui, portanto, que a meacao afasta a concorréncia.

Regime da participacao final nos aquestos

Este regime também necessita de escritura publica de pacto antenupcial, conforme previsto
nos artigos de 1.672 a 1.686, do CC. Neste regime, acentua-se a diferenca entre bens particulares e
comuns. Haverd comunicacao restrita somente entre bens adquiridos em conjunto pelo casal, a titulo
oneroso, na constancia do casamento, formando o patriménio conjunto. Os bens que cada um titulava
antes do casamento e os adquiridos sozinhos, a qualquer titulo, durante o casamento, farao parte
patrimonio particular de cada conjuge.

Para alienacdo e oneracao de bens iméveis serad obrigatéria a anuéncia do outro cénjuge, salvo
se na escritura publica de pacto antenupcial constar deliberacao em sentido contrario, dispensando a
outorga conjugal.

O regime de participacdo final nos aquestos raramente é aplicado; ele estd um pouco
estigmatizado por prever, no inicio da relacdo, de que forma serd feita a distribuicdo dos bens em
caso de extincao do vinculo. Isso porque a participacdo nos aquestos serd realizada no momento da
dissolucado da sociedade conjugal.

Neste regime, que parece ser misto, com regras de comunhdo parcial e de separagdo
convencional de bens, pelo que se percebe serdo necessarios advogado e contador para a apuracdo
dos patrimonios.

Regime de separa¢ao convencional de bens

Regulado pelos artigos. 1.687, 1.688 e 1.647, caput, do CC, o regime de separagao convencional
de bens necessita de escritura publica de pacto antenupcial, na qual os cénjuges definirdo, com maior
liberdade o que sera de cada um, podendo ocorrer uma separacao total ou limitada de bens.
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A novidade nesse caso é a dispensa da outorga conjugal para alienar ou gravar bens iméveis,
conforme fixado no artigo 1.647,do CC.Nesse sentido, a lei prevé que, nenhum dos conjuges pode, sem
autorizacdo do outro — exceto no regime da separacao absoluta -, alienar ou gravar de 6nus real os bens
imoveis etc.

Observa-se que a expressdo “separacdo absoluta” prevista nesse artigo se refere a “separacdo
convencional” Dai surge um problema: essa regra se aplica também para casamentos celebrados na
vigéncia do cédigo revogado?

Salvo melhor juizo, em respeito aos principios da seguranca juridica e do ato juridico perfeito,
bem como para preservacao da familia (artigos 235 e 242 do CC 1916), entendemos que o direito dos
conjuges, constituido plenamente pela lei que regeu o casamento na época da sua celebracao, ndo
pode ser tolhido ou diminuido. Exige-se a outorga conjugal dos casamentos formalizados na vigéncia
do Cédigo Civil de 1916, porém, ha jurisprudéncia que entende de forma contraria®.

Regime da separa¢do obrigatoria de bens

Nesse regime, também conhecido como regime san¢do, é imposto um regime de bens para
casamentos celebrados sob determinadas circunstancias, sem que as partes possam escolhé-lo. Dessa
forma, independe de escritura publica de pacto antenupcial. Esta previsto no artigo 1.641,do CC.

Quanto aos efeitos desse casamento, aplica-se a Simula 377 do Supremo Tribunal Federal (STF),
que impde a presuncao de comunicabilidade dos bens adquiridos, a titulo oneroso, na constancia do
casamento. Portanto, conclui-se que os efeitos deste regime sdo parecidos com o da comunhao parcial
de bens.

Tal regime aplica-se em casamentos:

que nado observarem as causas suspensivas previstas no artigo 1.523 do CC; por exemplo, o de
uma pessoa divorciada que ainda nao fez a partilha dos bens do casamento anterior;

it de pessoa maior de 60 anos de idade;

¢t de todos os que dependerem, para casar, de suprimento judicial, como no caso daqueles que
ainda nao alcancaram a idade nubil.

Diferentemente do regime de separa¢ao convencional de bens, é exigida a outorga conjugal nos
atos de alienacao e oneracao de bens iméveis nesse caso.

Separacao judicial, divorcio
e restabelecimento da sociedade conjugal

A sociedade conjugal termina em casos de morte de um dos conjuges, nulidade ou anulacao do
casamento, separacao judicial ou divércio.

5 Apelagao Civel 389-6/6, de Sao Paulo (www.tj.sp.gov.br); Enunciado 1 da Escola Paulista da Magistratura (www.epm.org.br).
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A separacao judicial e o divércio devem ser procedidos sempre em juizo. Nesses casos, a parte
interessada devera contratar um advogado para postular quando sera feita prova da situacdo de vida
entre os conjuges, cabendo ao juiz desconstituir o vinculo.

Como forma de desafogar o Poder Judiciario, a Lei 11.441, sancionada pelo presidente em 4 de
janeiro de 2007, permite que separa¢des e divércios consensuais sejam registrados diretamente no
Servico de Registro.

A decisao judicial de separacao, diferentemente do divércio, nao dissolve o casamento, mas poe
termo aos deveres de coabitacéo, fidelidade reciproca e regime de bens. A pessoa separada judicial-
mente ndo pode casar-se de novo porque seu casamento anterior nao foi dissolvido no ato de separacao,
ao contrario daquela cujo estado civil é divorciada.

A separacao judicial é uma fase anterior ao divércio, na qual ainda ha possibilidade de
restabelecimento do vinculo. Porém, ha casos em que o divércio é decretado sem prévia separacao
judicial - caso conhecido por divércio direto.

A partir do Cédigo Civil,o divércio pode ser concedido sem que haja prévia partilha de bens (antes
de 10 de janeiro de 2003, a partilha era obrigatéria para decretar o divércio). Nesse caso, o divorciado sé
se casara novamente sob regime da separacgdo obrigatdria de bens, pois nao tera comprovado o registro
da partilha (conforme artigos 1.523,11I; 1.581 e 1.641,1,do CC).

A sentenca de separacao judicial surte efeitos a partir do seu transito em julgado (art. 8.2 da Lei
6.515/77,Lei do Divércio - LD), ao passo que a do divércio tem eficacia a partir de seu registro no RCPN
(art.32 da Lei 6.515/77,LD). Esses efeitos se referem somente as partes envolvidas no processo; para o
alcance de efeitos perante terceiros sao necessarias outras providéncias.

As sentencas que decretarem nulidade ou anulacdo do casamento, divércio, separacgéo judicial e
restabelecimento da sociedade conjugal serdo averbadas no Livro B do RCPN. Além disso, o paragrafo
Unico do artigo 33, da Lei 6.015/73 (LRP), prevé registros dos atos relativos ao estado civil no Livro E do
RCPN. Portanto, sempre que ha alteragao do estado civil de uma pessoa deve ser procedido um ato de
registro no Livro E do domicilio das partes, bem como a averbacdo no livro de casamento (Livro B).

Ha Estados, porém, que ndo adotam tal sistematica e dispensam o registro no Livro E. Isso gera
alguns problemas: como fazer para que uma pessoa divorciada se case novamente, ja que é obrigatéria
a apresentacao da certiddo do registro do divdrcio, conforme determina o artigo 1.525,V, do Cddigo
Civil? Como fazer para conhecer o estado civil de uma pessoa se ela reside, hoje, no Parand, mas casou
no Acre? Por isso alguns tedricos afirmam que o registro no Livro E é imprescindivel.

Ap6s a separagao, mas antes do divércio, podem os conjuges restabelecer a sociedade conjugal,
0 que também serd feito em juizo.

Uniao estavel

A uniao estavel foi reconhecida constitucionalmente e suas regras estao explicitadas no artigo
226, paragrafo 3.2, da Carta Fundamental, nas Leis 8.971/94 e 9.278/96, bem como nos artigos 1.723 e
subsequentes do Codigo Civil. A caracteristica fundamental da unido estavel é a convivéncia publica,
continua e duradoura entre pessoas de sexos opostos, embora exista jurisprudéncia reconhecendo
direitos entre homossexuais.
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A unido estavel so é confirmada se houver provas; exige-se, entdo, uma intervencao judicial
para a comprovacao. Portanto, a formalizacdo de uma escritura publica declaratéria de convivén-
cia por si s6 ndo configura unido estavel, embora seja uma prova extremamente relevante para o
reconhecimento judicial.

Atualmente, é reconhecida unido estavel inclusive de pessoas casadas, desde que separadas de
fato ou judicialmente (art. 1.723 §1.°, 2.2 parte, ); o estudo de tal tema é importante porque o reconheci-
mento da unido estavel reflete no patrimonio dos envolvidos.

A lei admite a conversao da unido estavel em casamento mediante peti¢do ao juiz e assento no
RCPN. Alguns Estados ja regulamentaram essa conversao, caso contrario, ela seria inaplicavel.

Mas qual é a diferenca entre casamento e unido estavel? No casamento, os conjuges e toda a
sociedade conhecem previamente os efeitos de tal ato, diferentemente da unido estavel, cujos efeitos
serdo aferidos em juizo. Outra diferenca é em relacdo ao direito hereditario, pois a lei confere ao
companheiro menos direitos do que ao conjuge; ainda, a alienagao por um dos companheiros de um
bem adquirido na vigéncia da unido, por esforco conjunto, mas que estd em nome de apenas um deles,
nao permite ao outro o desfazimento do negdcio, mas somente pleitear indenizacao.

Poder familiar

O poder familiar, a representacdo e a assisténcia dos filhos menores sao exercidos pelos pais em
conjunto, mesmo que separados, divorciados ou se dissolvida a unido estavel.

Direito sucessorio

No momento da morte de uma pessoa, seu patrimonio — que é o conjunto de seus bens, direitos
e obrigacdes - é transmitido a seus herdeiros. Para a determinacdo da quantidade e da qualidade do
patriménio que coube a cada um, contudo, é necessdria a realizacdo da partilha, ou seja, a divisdo e
distribuicdo do patrimoénio do falecido, feitas por um processo judicial ou por escritura publica de
partilha amigavel.

Antes da partilha, pode o herdeiro ceder seu direito hereditario, também por escritura publica.
Nesse caso, cabera ao cessiondrio que adquiriu tais direitos promover a partilha por uma das formas
antes mencionadas. Homologada a partilha, expedem-se titulos aos herdeiros representativos do
quinhao recebido, os quais deverao ser levados aos érgaos publicos competentes, para realizar os
assentos necessarios e informar a mutacao patrimonial.

Este material é parte integrante do acervo do IESDE BRASIL S.A.,
mais informagdes www.iesde.com.br



28 | Pessoas naturais: reflexos no estado civil

Ampliando conhecimentos

Leitura dos textos disponiveis no seguinte site:
<www.arpenbrasil.org.br/artigos.asp>.

Atividades

1. O que é casamento e qual é o procedimento necessario para sua realizacao?

2.  Com o casamento,como podem ficar os nomes dos nubentes?
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3. O quesaoregimes de bens e que regimes sao admitidos no Brasil?

4, Diferencie separacéo judicial e divércio.
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Posse e propriedade

Posse: conceitos e distin¢oes

Compreende-se o conceito de posse com base no conceito de possuidor, previsto no artigo 1.196
do Cédigo Civil (CQ):
Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nédo, de algum
dos poderes inerentes a propriedade.
Posse, portanto, é o poder que alguém tem sobre alguma coisa. E um direito subjetivo de vinculacao
com alguma coisa que o préprio Direito reconhece enquanto nao Ihe for oposto um direito melhor.

Pode-se dizer, também, que posse é a manifestacao, por um sujeito, de algum ou alguns dos
poderes de proprietario; é o contato, direto ou indireto, do sujeito com a coisa; é como se aparentemente
se estivesse exercitando um direito real sem té-lo.

A propriedade é considerada um direito real, oponivel perante terceiros, e envolve a posse.
Portanto, da propriedade emanam outros poderes maiores, se comparados aos poderes que a posse
gera. A propriedade permite ao seu titular os direitos de usar, gozar e dispor de um bem, na qualidade
de proprietario.

E quais sao os direitos do possuidor? Observe o exemplo: Joao (proprietario) empresta seu veiculo
a José (possuidor). José, usando o carro emprestado, sera o possuidor da coisa, mas nao o proprietario,
que tem todos os direitos sobre a coisa. José nao poderd, portanto, alienar esse veiculo, mas terd a
faculdade apenas de utilizar o automaével.

Outradiferencaentre posse e propriedade é o fato de que esta sempre deve seradquirida conforme
o Direito, em observancia as regras legais, ja que, em virtude de sua pertinéncia para o homem, foi
criado um sistema especifico para resguardar a propriedade e os direitos reais, o Sistema de Registro de
Iméveis. A posse, por sua vez, pode nascer tanto de um ato licito - como um ato de apropriacao de uma
coisa sem dono (forma origindria de aquisicao da posse), pela morte do posseiro, ou por um contrato de
transmissao da posse (modos de aquisicdo derivada da posse) —, quanto de umiilicito (furto ou roubo).

Outro conceito a ser esclarecido é o da detencao, que ndo pode ser confundido com propriedade
nem com posse. Detencao ocorre quando aparentemente alguém tem algo em seu poder, mas este
poder ndo Ihe diz respeito, pois a coisa é de posse de outrem. Geralmente, detém-se um bem em virtude
de uma relacdo de subordinacdo ou dependéncia (art. 1.198,do CC).E o caso tipico de um chacareiro, o

administrador de uma pequena propriedade campestre.
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Natureza juridica

Em relacdo a natureza juridica da posse, o Direito brasileiro adotou a teoria objetiva de Rudolf von
Ihering, segundo a qual a posse existe pelo simples controle material da coisa (contato ou proximidade
fisica), dispensando-se a intenc¢do de agir como proprietario.

E possivel usar o mesmo exemplo do empréstimo do veiculo visto anteriormente, em que José
se utiliza da coisa nao como proprietdrio, mas como posseiro. Se José, para ser considerado posseiro,
tivesse que usar a coisa como proprietario, com animo de dono, a teoria admitida nesse caso seria a
de Friedrich von Savigny, o que ndo acontece no ordenamento juridico. Porém, nada impede que o
faca, inclusive para ulterior pedido de reconhecimento da propriedade, via acdo de usucapido.Com isso,
ampliam-se os poderes dos possuidores no que se refere a protecao da posse.

Objeto e requisito

Podem ser objetos de posse coisas corpdreas, como bens méveis e imdveis, pois a posse é como
uma exteriorizacao da propriedade.

Para que os direitos dos proprietarios e posseiros sejam resguardados, exigem-se as devidas
publicacées. Se alguém é proprietario ou posseiro de uma fazenda, a defesa desse direito somente
poderd ocorrer quando houver manifestacdo visivel de ataque a direitos, como invasao, rompimento
de cercas etc.

(lassificacao de posse

Posse direta ou imediata e posse indireta ou mediata

Posse direta é aquela exercida por quem tem poder sobre a coisa, isto é, o contato fisico com o
bem. Agora, quando alguém, transferindo o poder fisico imediato sobre a coisa para outrem, continua
a manter relacao juridica com a coisa, configura-se a posse indireta. Por exemplo, o proprietario que
usa o imével ndo permite que a posse seja desdobrada em direta e indireta, mas ao loca-lo, o locatério
fraciona essa posse, ficando a posse direta com o locatério e a indireta com o locador (proprietario).

Posse justa e injusta

A posse é justa quando nao apresenta vicio (art. 1.200, do CC); em oposicdo a posse injusta,
aquela obtida por meio clandestino (escondido), precario (abuso de confianca) ou violento (fisico ou
moral).

A posse justa é a protegida pelo Direito, da qual se presume a boa-fé. Excepcionalmente, a posse
injusta pode vir a ser reconhecida pelo ordenamento juridico, apds o transcurso de um longo tempo
sem que tenha havido acdo de quem a perdeu por uma das formas que a caracterizam. Nesse caso, a
seguranca das relagdes prevalece sobre a injustica, dada a premissa de que o “Direito ndo socorre a
quem dorme”.
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Posse de boa-fé e posse de ma-fé

A posse de boa-fé ocorre quando o possuidor acredita ndo haver vicios nem obstaculos que
impecam a aquisicao da coisa. Entretanto, no caso da posse de ma-fé, o possuidor tem conhecimento
dos vicios. Esse conhecimento é importante para analisar os direitos de cada possuidor. O possuidor
de boa-fé tem o direito de auferir todas as vantagens que a coisa gera, como frutos e rendimentos,
e ndo precisa indenizar até que desconheca os vicios; é a ele que cabe o direito de indenizacdo pela
realizacdo de benfeitorias necessarias e Uteis, inclusive eventual direito de retencdo. O possuidor de
ma-fé, entretanto, deve indenizar todos os frutos e rendimentos obtidos injustamente, além dos que
deixou de produzir e ndo tem direito de ser indenizado por benfeitorias, exceto as necessdrias, sem
direito de retencao.

Transmite-se a posse com os vicios adquiridos, conforme artigo 1.203, do CC (apenas por se falar
em transmissao ja estamos tratando da forma derivada). No caso de transmissdo por evento morte
(causa mortis), a posse passada aos herdeiros continuard com os vicios e qualidades que apresentava
antes.Dessa forma, se o falecido (autor da herancga) tinha uma posse injusta, seus sucessores continuarao
a exercer posse injusta.

Tratando-se, porém, de transmissdao por contrato (ato entre vivos), como um instrumento
particular de cessdao de posse, o cessiondrio (adquirente) adquirird uma nova posse, limpa dos vicios
anteriores. Nesse caso, o tempo da posse do cedente (transmitente), para fins de eventual pedido de
usucapiao, nao sera somado, iniciando-se um novo prazo.Outrossim, se o adquirente pretender contar
0 prazo anterior, podera fazé-lo, mas dessa forma serdo restabelecidos os vicios primitivos. Isso ocorre
porque somente a posse justa induz a prescricao aquisitiva (reconhecimento da propriedade pela acao
de usucapiao).

Posse nova e posse velha

A lei criou determinado lapso temporal, equivalente a um ano e um dia, para qualificar o interesse
do posseiro em busca do reconhecimento de seu eventual direito, outorgando protecao maior aquele
gue tem posse nova (menor de ano e dia) frente ao que tem posse velha (mais de ano e dia).

Posse ad interdicta e posse ad usucapionem

Ambas permitem ao posseiro a defesa da posse, via interditos possessérios, mas apenas pela
posse ad usucapionem o direito de propriedade do até entdo posseiro é reconhecido. Por exemplo, em
virtude de um contrato de locacao, o locatario detém o imdvel, e pode usar os meios legais cabiveis.
Porém, ele ndo pode processar o locador pretendendo obter a propriedade do imével, pois o contrato
firmado entre eles ndo o permite agir dessa forma; caso contrario, ndo existiria contrato de locacdo. O
direito do locatario, direito obrigacional, ndo resultara em reconhecimento da propriedade (direito real).
Isso se aplica também ao comodato, desde que esse contrato seja formalizado.O comodato verbal pode
ser fonte de inumeros problemas para o comodante (proprietario).
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Efeitos

Séo efeitos da posse:

: direito a percepcao de frutos e rendimentos e direito de retencao ao possuidor de boa-fé;
:t direito a indenizacado dos prejuizos causados pelo possuidor de ma-fé;

2t direito aos interditos possessorios (acdes possessorias);

it direito a transmissao da posse;

2t direito a usucapiao;

¢t direito do possuidor em manter-se com a posse em caso de turbacdo (ato contrario a posse de
outrem), de ser restituido no caso de esbulho (privacao violenta da posse), e ser segurado de
violéncia iminente, se tiver justo receio de ser molestado.

Protecao

A protecdo do direito de posse existe porque é interesse do ser humano e, por consequéncia, do
Direito, defender as relagdes entre sujeitos e coisas que estdo fora do sistema de protecdo a propriedade
e aos direitos reais, ou seja, o Registro Imobilidrio. Como nao ha um sistema similar que tutele os direitos
de posse, eles devem ser discutidos, sempre em juizo, perante o Poder Judicidrio.

A protecao possessoéria é garantida por razdes de ordem publica, de seguranca e de paz social;
principalmente porque o Estado ndao pode permitir que se estabeleca a lei do mais forte sobre o mais
fraco. A garantia dessa protecdo, contudo, deve ser dada de forma tranquila e precisa, de maneira que
fiquem claros os direitos do proprietario e do possuidor; por isso a necessidade de se criarem interditos
pOssessorios.

A protecéo da posse pode ser pessoal. A legitima defesa da posse sera usada no caso de turbacao
- para manutencao da posse — e o desforco pessoal imediato, no caso de esbulho - para restituicdo da
posse. Além desses casos, essa protecdo é apenas conquistada judicialmente, via interditos possessé-
rios, que sao os seguintes:

:: Ac¢do de manutencgdo de posse — em casos de turbacao da posse, que ocorrem quando ha
ameaca, incobmodo, embaraco ou empecilho ao livre e normal exercicio da posse; por exemplo,
o rompimento de uma cerca.

2 Acdo de reintegracdo de posse — em caso de esbulho, ou seja, perda da posse por motivo violen-
to, precdrio ou clandestino; por exemplo, invasdo de terras.

2 Interdito proibitério — quando ha receio de que a posse seja turbada ou esbulhada, isto € mesmo que
esses atos ndo tenham ocorrido de fato, pode-se recorrer a esse interdito para defesa da posse.

Essas acdes sao fungiveis e sua denominacdo equivocada nao impedira a tutela da posse.
Também tém o carater da duplicidade (art.922, do Cédigo de Processo Civil - CPC); a lei permite que o
réu peca protecao possessoria na contestagao. Finalmente, observa-se que, em acdes possessorias, nao
se discute dominio (nao sera a condicao de proprietario que permitirad a uma pessoa atacar o direito de
propriedade de outra), a nao ser que dois proprietdrios estejam discutindo com titulos de propriedade,
ou que ambos estejam requerendo o dominio.
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Ha outros meios de defesa da posse, a saber:

$t Nunciagdo de obra nova — permite que tanto o proprietdrio quanto o possuidor impecam que
a edificacdo de obra nova em imével vizinho prejudique seu prédio, suas servidées ou fins a
que é destinado; ao conddémino, que o coproprietario execute alguma obra com prejuizo ou
alteracdo da coisa comum; e a0 municipio, que o particular construa em contravencao da lei,
do regulamento ou de postura.

it Embargoextrajudicial -facultaao prejudicado, se o caso forurgente, fazer o embargo notificando
verbalmente, perante duas testemunhas, o proprietario ou, em sua falta, o construtor, para ndo
continuar a obra.

2 Dano infecto — por essa acao, o proprietario ou o possuidor de um prédio “tem o direito de
fazer cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a salde dos que o habitam,
provocadas pela utilizacdo de propriedade vizinha” (art. 1.277, Cédigo Civil). Pode-se exigir
caucdo pelo dano iminente.

2 Embargos de terceiro — cabe a quem, nao sendo parte no processo, sofre turbacao ou esbulho na
posse de seus bens por ato de apreensao judicial - como penhora, depdsito, arresto, sequestro,
alienacdo judicial, arrecadacdo, arrolamento, inventario, partilha - podendo requerer que lhe
sejam restituidos por meio de embargos.

2 Imissdo de posse — cabera a quem tem direito a posse, embora nunca a tenha tido, como no
caso do arrematante de um imovel.

Propriedade

O direito de propriedade é o mais amplo direito que uma pessoa tem sobre uma coisa.E o direito
real por natureza e permite ao seu titular - o proprietdrio — usar, gozar e dispor do bem como quiser,
podendo, inclusive, reavé-lo do poder de quem, injustamente, o possua ou o detenha.

O direito de propriedade mereceu mais atencao apés a Revolucao Francesa, quando a burguesia,
detentora do poder econdmico, passou a titular esse direito, até entdo outorgado a realeza. A partir
dai, a sociedade passou a dar importancia ao direito de propriedade como fonte de desenvolvimento
econdmico. Para isso, ela criou mecanismos de reconhecimento e defesa da propriedade, como um
sistema de registro de imoveis.

Naquela época (século XVIll), a propriedade era vista como um direito absoluto, intocavel, que
permitia ao seu titular fazer o que bem entendesse com ela, inclusive ndo utiliza-la, ou explora-la de
modo precario. Porém, com a evolucao do pensamento humano e com a compreensdo das limitacoes
fisicas dos recursos, percebeu-se a necessidade de impor um limite a esse direito. Passou-se, entao, a
conceber a ideia de que a propriedade deve atender a sua funcdo social, ou seja, ser empregada para o
progresso tanto de seu titular, quanto da sociedade em geral.

O reconhecimento da propriedade foi conquistado pelo carater econdmico que ela possuia;
portanto, se perdesse esse atributo por ato do seu titular, ndo teria mais a protecao estatal.

Hoje, além do cunho econémico, a propriedade apresenta outras facetas. A propriedade
imobilidria, por exemplo, passou a apresentar um aspecto social, pois consagra o direito de moradia
ao cidadao. Aquele que tem uma propriedade se sente seguro e digno; eis outra importancia.
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No Brasil, a propriedade é reconhecida no ambito constitucional. De acordo com o artigo 5.° da
Constituicdo brasileira:
Art.5.° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasilei-
ros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade,
a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

[...]
XXIl - é garantido o direito de propriedade;

XXIIl - a propriedade atendera a sua fungao social. (grifo nosso)

Ademais, o artigo 170 do texto constitucional informa que:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na livre-iniciativa, tem
por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justi¢a social, observados os
seguintes principios:

[...]

Il - propriedade privada.

Atributos

A propriedade possibilita ao seu dono os poderes de usar, fruir e dispor da coisa.

O direito de usar oferece ao proprietario a possibilidade de utilizar-se da coisa como bem entender,
servindo-se daquilo que ela lhe proporciona.lsso por si s6 representa o cumprimento da funcao social,
porque o bem sera explorado com alguma finalidade.

J& o direito de usufruir - também compreendido como direito de gozar —, possibilita ao seu titular
a obtencdo dos frutos gerados pela coisa, seja pelo proéprio titular, seja por terceiro. Esses frutos sao
classificados em naturais, industriais e civis. Os naturais sao os que provém da coisa conforme a natureza,
por exemplo uma laranja. Ja os industriais sdo aqueles em que ha a transformacdo da coisa pela forca e
intelecto do homem, como a construcao de um prédio sobre um terreno. Ainda existem os frutos civis
- os rendimentos financeiros que a coisa pode proporcionar, como aluguéis, juros etc.

O direito de alienar faculta poder,ao dono, de desfazer-se do bem conforme a vontade dele.Nesse
conceito insere-se o poder de onerar o bem, constituindo sobre ele um direito real'.

Ao proprietario é dado o direito de sequela, que garante o poder de buscar a coisa em nome de
quem ela se encontre injustamente. E o direito de reivindicar, que significa“buscar a coisa” (res =“coisa” e
vindicar ="buscar, pleitear”), por isso é conferida ao proprietario a acdo reivindicatéria.

Sdo caracteristicas do direito de propriedade:
t eficdcia erga omnes —a propriedade gera efeitos perante terceiros, exigindo de todos o respeito
ao direito do proprietario;

it exclusividade — somente o titular pode exercer os direitos imanentes da propriedade; inclusive
no caso do condominio, em que a propriedade pertence a mais de uma pessoa, sdo concedidos
todos os direitos referentes as respectivas parcelas a todos os proprietarios;

it perpetuidade (ndo tem duracao limitada) — o proprietario pode desfazer-se ou ndo da coisa
quando quiser.

1 O direito real pode ser, no caso da propriedade; direito real sobre coisa alheia, como usufruto, serviddo etc,; e, direito real de garantia, a
exemplo da hipoteca.Todos serdo tratados oportunamente.
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Pode ser objeto do direito de propriedade tudo pelo que o homem manifestar interesse e a
que atribuir valor econémico, como bens imdveis e moveis, coisas corpoéreas ou incorporeas, inclusive
intelectuais (marcas, imagens etc.). Nao é possivel, porém, alguém ser proprietario de outro ser humano,
por exemplo.

Restricoes

O direito de propriedade deixou de ser, paulatinamente, um direito absoluto. Antes, o proprietario
nao tinha limites quanto a exploracdo (ou ndo exploracdo) do bem. Diante disso, desenvolveram-se
normas para regular essa relacdo do sujeito com a coisa.

A principal norma, fonte das demais, é de carater constitucional, e estabelece que o imdvel deve
cumprir sua funcado social. Dela decorrem outras, como as de ambito administrativo, que se caracterizam
pelaingeréncia do Poder Publico Municipal na propriedade imobiliaria urbana, e do Poder Publico Federal
na propriedade imobiliaria rural, como nos casos de reservas legal e particular do patriménio natural.

Quanto ao poder dos Municipios,a Constituicao Federal estabelece que lhes compete, entre outras
atribuicdes, legislar sobre assuntos de interesse local e promover adequado ordenamento territorial,
com planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano. A propriedade
urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade
expressas no plano diretor.

As leis municipais que atingem a propriedade imobilidria impdem, ndo raras vezes, limitacdes
urbanisticas que devem ser observadas; esse é o caso do coeficiente de aproveitamento de um imovel,
isto é, o limite de 4rea construida que o terreno pode suportar.

Outras limitacbes, de ordem civil, sdo provenientes do direito de vizinhanca. Por exemplo, o
proprietdrio construira de maneira que seu prédio nao despeje agua diretamente sobre o prédio vizinho.

Ainda existem restricdes de ordem particular, oriundas do parcelamento do solo. Sdo aquelas
estabelecidas em determinados empreendimentos imobiliarios, como loteamentos; nesse caso, o
loteador estabelece requisitos basicos de construcdo no momento do registro do terreno, a fim de
manter homogeneidade e padrdao em determinada regido.

Formas de aquisicao
As formas de aquisicao da propriedade dependem da natureza do bem adquirido.

Adquire-se a propriedade imével pela usucapido; pelo registro do titulo; pela acessao e pela
sucessao. A propriedade movel, por sua vez, pode ser adquirida pela usucapido, por ocupacao, como
achado de tesouro, tradicao, especificacdo, confusdo, comissdo e adjuncao. Para o gestor imobilidrio,
interessara o estudo da propriedade imével, mas apenas sobre usucapido, registro e sucessao; que serao
analisados em momentos oportunos.

As aquisicdes acima mencionadas podem se dar de modo originario, quando o vinculo com a
coisa é feito pela primeira vez, sem que anteriormente alguém tenha titulado a propriedade sobre a
coisa, no caso da usucapiao; ou de modo derivado, quando ha uma cadeia sucesséria de transmissdo e
aquisicdo, ou seja, casos de sucessdo, compra e venda etc.
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Além dos conceitos anteriormente apresentados, o gestor imobilidrio deve saber que o repositério
de informacdes envolvendo o direito da propriedade imoével, seja por qualquer uma das formas de
aquisicdo, é o Servico de Registro de Iméveis.

Formas de perda

Sdo causas de perda da propriedade: alienacdo, renuincia, abandono, perecimento e desapropriacao.

Em casos de alienacdo e renuincia, deve-se registrar o titulo transmissivo ou o ato renunciativo no
Registro de Iméveis. A intengao de nao mais conservar o bem na propriedade de alguém, caracterizando
abandono, sera presumida quando, cessados os atos de posse, o proprietario deixar de satisfazer os 6nus
fiscais, como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) ou o Imposto sobre a Propriedade Territorial
Rural (ITR).

Perecimento é a deterioracdo da coisa; pode ser verificada em bens moveis. A queima de imdveis
nao implica perecimento, pois a construcao podera ser demolida e refeita, mantendo-se a propriedade
do terreno e de tudo que a ele for incorporado posteriormente.

J4 a desapropriacao é, ao mesmo tempo, uma forma de perda da propriedade particular e um
meio de o Poder Publico adquirir, de modo originario, a propriedade. Esse instituto é usado quando os
Entes Publicos tém interesse numa coisa para fins sociais ou de interesse publico.

Protecao

A propriedade também é protegida por acdes petitérias. Quando se referir especificamente ao
direito de propriedade, a acdo cabivel serd a reivindicatdria, cujo auspicio é reconhecer o direito do
proprietario, exigindo, com isso, a comprovacao da propriedade pela certidao do Registro Imobilidrio,
para, ao fim, restituir-lhe. Essa acdo pode ser apresentada somente pelo proprietério, ndo cabendo ao
possuidor ou detentor. Por consequéncia, estes sim integrardo o polo passivo, isto &, responderdo a acao.

Temos ainda a acdo negatdria de propriedade. Ela serve para que seja garantido ao proprietario
que sua propriedade nao sofra nenhuma restricao, isto €, que nao recaia sobre o bem nenhum direito
real a favor de terceiro. Se esse terceiro pretendesse impor um énus real, a negatéria serviria para nega-lo,
e todos os seus direitos e faculdades que o proprietario tem sobre a coisa seriam restabelecidos.

Para fixar novos limites ou para aviventar divisas apagadas, tem o proprietario acdo
demarcatoria.

Finalmente, impde esclarecer que todos os meios de defesa da posse mencionados anterior-
mente podem ser usados pelo proprietario, porque a posse sempre estd compreendida dentro da
propriedade.
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Atividades

1. Diferencie, sucintamente, posse e propriedade.

2. Levando em consideracao a natureza juridica da posse, que teoria é adotada pelo ordenamento
juridico brasileiro?
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3. Diferencie posse direta de posse indireta.

4, Escreva as restri¢cdes e limitagdes as quais a propriedade esta sujeita.
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Algumas formas
de aquisicao de
propriedade imovel

A aquisicao de propriedade imével apresenta-se de dois modos: originario ou derivado. O primeiro
caso ocorre quando o vinculo com a coisa se da de forma inédita, sem que anteriormente alguém tenha
titulado propriedade sobre a coisa, ou, se o fez, a cadeia dominial anterior tenha sido rompida, deixando
de existir, fazendo surgir uma cadeia nova. E o que ocorre, por exemplo, com a usucapido. No segundo
caso, mantém-se a cadeia dominial, importando verificar a continuidade e a disponibilidade do direito
transmitido e adquirido, como o caso de compra e venda.

Aquisicao da propriedade imovel pela usucapiao
A usucapiao é uma forma de aquisicao origindria da propriedade: o direito de propriedade nasce
pela posse de alguma coisa por um tempo previsto em lei. Tem-se entdo que uma situacao de fato do

sujeito com a coisa transmuta para uma situacao de direito, com o reconhecimento da propriedade e,
por via de consequéncia, exigindo-se o respeito desse direito.

Trata-se de uma forma origindria porque a coisa usucapida pode nunca ter sido de alguém, ou ter
sido, mas sem que este tenha tomado as providéncias necessarias para a recuperacao dela. Nesse caso,
aquele que manteve a posse da coisa pelo lapso temporal exigivel como se fosse sua adquire o direito
de ser seu titular; seu dono; seu legitimo proprietario.

Reflexo disso é a geracdo de uma nova cadeia dominial, rompendo-se a anterior se porventura
existisse.Ocorre, assim, uma depuracao da propriedade, extinguindo-se qualquer 6nus ou gravame que
recair sobre a coisa.
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Aplica-se tanto para moéveis quanto para imdveis, mas apenas para aqueles bens que estdo
no comércio, isto &, para os bens disponiveis; isso ndo se estende aos publicos, que ndo podem ser
usucapidos.

Dependendo da qualidade da posse exercida sobre o imdével e do tempo, podera ser aplicada
determinada modalidade de usucapido. Disso depreende-se que no ordenamento do Pais existem
varias espécies de usucapiao, que serdo tratadas na sequéncia.

Usucapioes constitucionais

Estdo previstas nos artigos 183 e 191, da Carta Politica. O artigo 183 se refere a usucapido de
bens imdveis urbanos, possibilitando aquele que possuir como sua uma area urbana de até 250 metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a como moradia prépria ou
de sua familia, adquire o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

O titulo de dominio, que sempre devera ser buscado mediante acao judicial, na qual o magistrado
ird verificar o preenchimento de todos os requisitos, além de outras formalidades, serd conferido
ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil. Esse direito (usucapiao
constitucional) ndo pode ser reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez. Porém, outra
modalidade de usucapiao, como a extraordindria, até pode vir a ser reconhecida ao possuidor.

No tocante aos imoveis rurais, a lei outorgara o dominio (propriedade) aquele que, nao sendo
proprietadrio de imével rural ou urbano, possua como seu, também por cinco anos ininterruptos,
sem oposicdo, uma area de terra em zona rural ndo superior a 50 hectares, se torna-la produtiva
por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia. E esse o significado do artigo 191 da
Constituicdo Federal.

Nos dois casos verificamos a necessidade da observancia de alguns requisitos, como o exercicio
da posse com animo de dono (proprietario); tempo minimo; dreas maximas de exercicio da posse e,
principalmente, uma destinacao a coisa: no urbano, a moradia e no rural, o cultivo da terra.

Usucapides civis
Sdo previstas no Cédigo Civil e classificadas conforme abaixo.

2 Usucapido extraordindria com posse simples — prevista no caput (enunciado) do artigo 1.238, é
por ela que é dado o reconhecimento da propriedade aquele que, por 15 anos, sem interrupcao
nem oposicdo, possuir um imoével como seu, independentemente de titulo e de boa-fé.
Percebe-se que até a posse injusta pode ensejar a usucapido, desde que ndo haja oposicao pelo
legitimo proprietario no tempo habil. Somente assim a funcao social podera ser reconhecida e
a seguranca das relagdes mantida.

2 Usucapido extraordindria de posse qualificada: prevista no paragrafo Unico do artigo 1.238. Para
ela exige-se, além do cumprimento das regras mencionadas anteriormente, o estabelecimento
da morada habitual no local ou a realizacao de obras ou servicos de carater produtivo.

2 Usucapido ordindria com posse simples: prevista no caput do artigo 1.242, para qual se exige
justo titulo e boa-fé, requisitos que a diferenciam da extraordinaria.
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2 Usucapido ordindria de posse qualificada: mencionada no paragrafo Unico do artigo 1.242,
aplicdvel para o caso em que ocorre uma aquisicdo onerosa viciada, mas o adquirente
permanece na posse do bem e nele realiza investimentos de interesse social e econémico.

Aqui ndo consideraremos como formas diversas de usucapido as mencionadas nos artigos 1.239
e 1.240,uma vez que representam as usucapides constitucionais antes referidas.

Casos especiais de reconhecimento da usucapiao

Alguns casos de usucapiao sao previstos em legislagdes extravagantes.

A usucapiao especial da Lei 6.969/81, por exemplo, reconhece a propriedade daquele que, ndo
sendo proprietario rural nem urbano, possuir como sua, por cinco anos ininterruptos e sem oposicao,
uma drea rural continua ndo excedente a 25 hectares, tornando-a produtiva com seu trabalho e nela
fixar morada, independentemente de justo titulo e boa-fé.Esse direito ndo sera reconhecido se o imovel
estiver situado: em dreas indispensaveis a seguranca nacional; naquelas habitadas por selvagens; em
areas de interesse ecoldgico, como reservas bioldgicas ou florestais e parques nacionais, estaduais ou
municipais, assim declarados pelo Poder Executivo.

Essa usucapido especial é semelhante a constitucional de imével rural, com diferenca na area do
imoével e pela permissdo de reconhecimento, inclusive nos casos em que o posseiro nao tenha posse
justa e de boa-fé.

Outras formas de usucapido sao as previstas na Lei 10.257/01 (Estatuto da Cidade - EC), de que
trataremos a sequir.

Usucapiao especial de imdvel urbano
Estd prevista no artigo 9.°,da Lei 10.257/2001.

Art. 9.2 Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até 250 metros quadrados, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a como moradia sua ou de sua familia,
adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

Essa usucapido aproxima-se muito da usucapido constitucional urbana; porém, distingue-se no
que se refere ao seu reconhecimento quando envolve edificacdo.Ora, se se exige moradia no local, parece
evidente que a construcao seja fundamental.No entanto, 0 EC veio explicar o texto constitucional. Ainda
nesse caso, observa-se que a sucessdo da posse para herdeiro legitimo ocorrerd somente se ele também
residir no imoével no tempo da abertura da sucessao.

Usucapiao coletiva

Esse tipo de usucapido esta previsto no artigo 10 da mesma lei, conforme abaixo.

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados, ocupadas por po-
pulacéo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, onde
nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdao susceptiveis de serem
usucapidas coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imovel ur-
bano ou rural.
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O reconhecimento dessa usucapido, via de regra, criard um condominio indivisivel no qual serao
outorgadas fragdes ideais idénticas a cada conddémino, segundo o paragrafo quarto do artigo citado.

Condigdes para reconhecimento das usucapioes

Em todos os casos apresentados, a usucapido sera reconhecida somente por meio de acao
judicial, cujo procedimento estd especificado nos artigos 941 e seguintes do Cédigo de Processo Civil
(CPQ) e, dependendo da espécie de acao, nas leis especificas. Essa acdo deve ser processada e julgada
na comarca da situacdo do imovel. A sentenca sera declaratéria, ja que o magistrado, apos verificar o
cumprimento dos requisitos, declarara o dominio.

A esse respeito, assim se expressa o CPC, com a redacdo dada pela Lei 8.951/94, conforme
segue:
Art. 942. O autor, expondo na peticdo inicial o fundamento do pedido e juntando planta do imével,

requerera a citacdo daquele em cujo nome estiver registrado o imdével usucapiendo, bem como dos
confinantes e, por edital, dos réus em lugar incerto e dos eventuais interessados.

Para isso, devera comparecer no Registro de Iméveis, apresentando planta e memorial descritivo
(representacao escrita do desenho da planta), para solicitar a expedicdo de certiddo que comprove a
existéncia ou nao do imovel e seu eventual proprietario. Havendo imével regularizado com as mesmas
caracteristicas apresentadas, o Registro Imobilidrio certificara, e aquilo que constar no Album Imobiliario
deve integrar a lide. Todavia, ndo localizando o imdvel nos arquivos do Registro, serd expedida certidao
negativa.

Obrigatoriamente os representantes da Fazenda Publica da Unido, dos Estados,do Distrito Federal,
dos Territérios e dos Municipios serdo intimados para que manifestem interesse na causa; também o
Ministério Publico intervira obrigatoriamente em todos os atos do processo.

Da sentenca que a acdo julgar procedente, apés seu transito em julgado, serd expedido um titulo
chamado Mandado de Registro de Usucapido, que devera ser levado ao Registro de Imoveis. Nesse tipo
de acdo, os requisitos da matricula previstos nos artigos 176, paragrafo primeiro da Lei 6.015/73 (Lei de
Registros Publicos — LRP) deverao constar do mandado.

A usucapido pode ser alegada em matéria de defesa, se alguém promover uma acdo para retirar o
posseiro que ja tem os requisitos para requeré-la, mas ainda nédo o fez. Assim, quando ele for demandado,
podera alegar seu direito, uma vez provado e reconhecido, que afastara aqueles que pretendiam a coisa.

O gestor imobilidrio deve conhecer esta matéria para encaminhar seu cliente a um advogado e
a um engenheiro ou arquiteto quando verificar que o mesmo tem apenas direitos de posse e ndo de
propriedade.

Aquisicao da propriedade imdvel pelo registro
Em virtude da importancia dada pelo ser humano a propriedade, fez-se necessério protegé-la e,
para isso, foram criados sistemas juridicos. No Brasil, o Servico de Registro de Iméveis é o repositorio de
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informacées que se relacionam com a propriedade imobilidria; esse servico também esta previsto na Lei
6.015/73.

Devemos ter presente que o Sistema de Registro de Iméveis no Brasil, para as transmissoes inter
vivos da propriedade, é eminentemente constitutivo, o que significa dizer que a criacdo de um direito
depende da realizacdo de um registro. Portanto, o registro cria direitos. Sem o registro o direito nao
nasce. E o que podemos ver, com uma compra e venda, por exemplo, onde a propriedade somente é
adquirida quando registrado o titulo de transferéncia.

O Brasil adotou o bindmio titulo-modo para aquisicdo da propriedade imovel, diferentemente dos
bens moéveis, que se transmitem pela tradicao (entrega da coisa). Para a transferéncia de bens imdveis, é
necessdria a formalizacdo de um contrato escrito, que contera a vontade das partes, ou seja, o titulo, que
deverd ser levado ao Registro de Imoveis para a realizacdo do registro, que é o modo de transferéncia da
propriedade. Ou, como consta no artigo 1.245, do Cédigo Civil:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Regis-
tro de Imdveis.

Como em toda boa regra, hd excecdes ao especificado acima. Na usucapiado, por exemplo, a
propriedade é adquirida com o implemento dos requisitos, mas o registro é obrigatério, ndo para sua
aquisicdo, mas para a disponibilidade dela. Se o usucapiente nao registrar o Mandado de Registro de
Usucapido, ele continuara sendo proprietario, mas ndo podera alienar ou onerar o imével regularmente
antes de realizar o registro.

O mesmo ocorre com o direito a sucessao aberta, que transmite a propriedade pelo evento
morte. Todavia, enquanto nao registrada a partilha, o herdeiro nao tera a coisa ao seu dispor. Nesses
casos, portanto, o registro deixa de ser constitutivo, mas declaratério, para tornar publica a alteracao da
situacao juridica do bem.

O servico de Registro de Iméveis é um sistema especifico de publicidade, pois somente o registro
feito no 6rgdao competente gera direito. Se alguém pretende obter informacbes sobre a propriedade
de um bem imdvel, ndo serd em outro local que ndo no Registro de Iméveis. Existem outros drgdos que
se relacionam com os bens iméveis, mas ndo com a propriedade deles. E ele que outorga publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia aos fatos e atos juridicos que estdo relacionados aos iméveis.

O sistema registral brasileiro admitiu a presuncdo relativa, isto é, até a prova do contrario, a lei
atribui eficacia juridica e validade perante terceiros do que consta no Album Imobilidrio. Dessa forma,
havendo alguma imperfei¢do ou vicio no registro, permite-se sua retificacdo.

Aquisicao da propriedade imével pela acessao (constru¢ao)

Outra forma de aquisicdo da propriedade imobilidria é a acessao. Existem diversas formas de
acessao, como formacao de ilhas, aluvido, avulsdo, abandono de alveo e plantacdes e construcdes; todas
previstas a partir do artigo 1.248 do CC.Serdo tratadas aqui apenas as construcoes, pelo vinculo que elas
tém com a atividade do gestor imobiliario.

Uma construcdo é a edificacdo em um terreno; € tudo aquilo que o homem incorpora ao solo. A
demolicéo, para fins previdenciarios,equipara-se a construcdo.Via de regra,as constru¢des sdo realizadas
sobre a superficie do terreno, mas também podem ser executadas no subsolo.
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A propriedade do solo abrange os correspondentes espaco aéreo e subsolo, em altura e
profundidade uUteis ao exercicio dela. Ndo abrange, porém, jazidas, minas e demais recursos minerais;
potenciais de energia hidraulica; monumentos arqueoldgicos e outros bens referidos por leis especiais.
Nesse caso, o proprietario terd o direito de explorar os recursos minerais de emprego imediato na
construcao civil, desde que ndo sejam submetidos a transformacao industrial.

Presume-se que toda construcdo existente em um terreno seja feita pelo proprietario e a sua
custa, até que se prove o contrario. Portanto, eles sao as partes legitimadas para requerer a averbacéo
no Registro Imobilidrio de uma construcdo na matricula de um terreno. Pretendendo-se fazer constar
de forma diversa, serd necessdria a anuéncia dos proprietarios, mas, nesse caso, a propriedade do que
for incorporado ao solo passara a ser deles, cabendo indenizacdo aquele que realizou a edificacao, se o
fez de boa-fé.

Outrossim, pretendendo-se a separacao da propriedade do terreno da propriedade da construcao,
serd necessaria a constituicdo do direito real de superficie, assunto que serd visto no decorrer do curso.

Novidade estabelecida pelo Cédigo Civil foi a constante do paragrafo Unico do artigo 1.255:

Art. 1.255.[...]

Paragrafo unico. Se a construcdo ou a plantacdo exceder consideravelmente o valor do terreno,
aquele que, de boa-fé, plantou ou edificou, adquirird a propriedade do solo, mediante pagamento
da indenizacdo fixada judicialmente, se ndo houver acordo.

Ha, entdo, uma forma de aquisicao forcada da propriedade, equivalente a uma compra e venda
compulsoria,que tera de ser resolvida em juizo, se houver litigio,ou por meio da formalizacdo do negécio
juridico habil, como uma compra e venda, dacao, permuta, doacao etc.

Art. 1.258. Se a construcgao, feita parcialmente em solo préprio, invade solo alheio em propor¢ao
ndo superior a vigésima parte deste, adquire o construtor de boa-fé a propriedade da parte do solo
invadido, se o valor da construcao exceder o dessa parte, e responde porindenizagdo que represente,
também, o valor da drea perdida e a desvalorizacdo da drea remanescente.

Paragrafo unico. Pagando em décuplo as perdas e danos previstos neste artigo, o construtor de
ma-fé adquire a propriedade da parte do solo que invadiu, se em proporcao a vigésima parte deste
e o valor da construcdo exceder consideravelmente o dessa parte e ndo se puder demolir a por¢céo
invasora sem grave prejuizo para a construcao.

Para finalizar, a averbacao de construcdo ou de demolicdo é procedida a requerimento da parte
interessada, com sua firma reconhecida, devidamente instruido com a certiddo de “habite-se” ou de
demolicdo expedida pelo municipio, pelo 6rgdo encarregado, bem como com a certiddo negativa de
débito expedida pelo Instituto Nacional de Seguridade Social (INSS). A dispensa da apresentacdo dessa
certidao esta prevista na legislacdo previdenciaria.

Aquisicao da propriedade imovel pela sucessao
Outra modalidade de aquisicdo da propriedade imobiliaria é a abertura da sucessao, cujo marco é

o falecimento de uma pessoa natural, momento em que ocorre a transmissdo da heranca aos herdeiros
legitimos e testamentarios.
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Assim, desde o evento morte, os herdeiros ja serao os proprietarios dos bens do de cujus.
Entretanto, para definir a proporcao que coube a cada um se faz necessaria a partilha desses bens,
realizada judicial ou extrajudicialmente. O ultimo caso nédo serd possivel se houver herdeiros incapazes.
Assim, o registro imobilidrio ndo serd constitutivo de direitos, mas declarativo, pois ele serd necessario
para que os herdeiros possam dispor da propriedade do bem ou dos bens adquiridos (art. 172, da Lei
6.015/73 — LRP).

Nao se exclui a possibilidade de os herdeiros realizarem, antes da partilha, a cessao dos direitos
hereditarios por uma escritura publica, conforme lhes autoriza o artigo 1.793, do CC. Realizado esse
negdcio juridico, que tem natureza aleatdria, o cessionario se habilitara no inventario, se ja estiver em
andamento, ou o promoverg, se nao foi iniciado, a fim de que no final do processo,apés a homologacéo
da partilha, Ihe seja outorgado um titulo que, contendo a representa¢do do seu direito de propriedade,
tera acesso ao Registro de Imoveis.

Existe ainda outra forma de aquisicao da propriedade imoével, relacionada ao Direito Administra-
tivo, e ndo ao Civil, que é a desapropriacao. Por meio desta, o Poder Publico retira a propriedade de um
particular e a integra no seu patrimonio, gerando ao expropriado o direito de indeniza¢ao em dinheiro
ou em titulos da divida publica, dependendo do caso.

Ampliando conhecimentos

Leitura dos textos disponiveis no site:

<www.dji.com.br/romano/aquisicao_da_propriedade.htm>

Atividades

1. Diferencie modo originario de modo derivado de aquisicdo da propriedade imovel.
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2. Sucintamente, esclareca quais sao as espécies de usucapiao.

3.  Como se adquire a propriedade imével por ato entre vivos?

4,  Aaquisicao da propriedade imobilidria pelo evento morte também ocorre com o registro?

Este material é parte integrante do acervo do IESDE BRASIL S.A.,
mais informagdes www.iesde.com.br



Aspectos relacionados

ao Direito de Propriedade:
direito de vizinhanc¢a

e condominio

A propriedade é um direito que permite ao seu titular os mais amplos poderes sobre a coisa.
Apesar disso, a esse titular também sdo observados limites para que o exercicio do seu direito nao
interfira negativamente no direito de outrem. Por isso, a importancia em se estudar o direito de
vizinhanca. Ainda sobre esse tema, é possivel o exercicio do direito a propriedade quando uma mesma
coisa é de titularidade de mais de um sujeito de direito — caso do condominio.

Direito de vizinhanca

Direito de vizinhanca sao restricdes legais impostas a todos os prédios, e ndo a seus titulares ou
posseiros, em razdo da proximidade existente entre as coisas. Exige-se, portanto, que os proprietarios ou
posseiros respeitem as limitagoes estabelecidas pela norma, até para que melhor possam exercer seus
direitos. Entdo, sao 6nus impostos aos prédios, mas observados por quem os aproveita. Estabelece-se
uma reciprocidade de conduta para que as coisas possam ser aproveitadas adequadamente, nao
causando prejuizos e problemas para os vizinhos ou para os prédios confinantes.

Essa modalidade de direito tem por fundamento a ndo alteracdo do estado normal das coisas.
Havendo interferéncia que gere prejuizo, independentemente de culpa, esta devera ser expungida do
mundo juridico, restabelecendo a situacdo anterior a ela. Devera existir determinada tolerancia para
que as relagdes se sustentem por si, sem que o rompimento da ordem se dé por situagdes normais.
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Para isso, as circunstancias do aproveitamento da coisa — como localizacdo (zoneamento), espécie ou
natureza etc.— deverao ser consideradas sempre. Assim, protegido é tudo aquilo que excede a tolerancia
normal e o abuso de direito é intoleravel. Mas, no caso de existir relevante interesse publico, pode vir a
ser admitida uma situacao que extrapole a normalidade.

O direito de vizinhanca decorre da lei, por isso ndo é necessaria nenhuma outra formalidade
para seu reconhecimento e protecao; dispensa-se, portanto, a realizacdo de qualquer assento no
Registro de Imoveis. Mas, se as partes interessadas estiverem de acordo e for um caso de que se permita
a publicidade do direito, como o direito de passagem de cabos e tubula¢des, poderd ser admitida a
formalizacao de um titulo (contrato) consubstanciando a vontade antes referida, a fim de permitir o seu
ingresso no Album Imobiliario. Nesse caso, o fundamento legal é o principio da concentraco, previsto
nos artigos 167,11,5 e 246, da Lei 6.015/73 (LRP).

(asos de aplicacao do direito de vizinhanca

Quando um prédio, por exemplo, ameacar ruina, o proprietario ou o possuidor do prédio vizinho
pode exigir sua demolicdo ou reparacao, ou até a prestacdo de uma garantia de que tal ameaca nao lhe
causard problemas; da mesma maneira, o proprietdrio ou possuidor de um prédio vizinho a outro em
que se realizard uma construcdo pode exigir garantias. Mas, nos dois casos, o0 dano iminente devera ser
provado.Essas garantias poderao ser pessoais ou reais.Outra possibilidade é usar o direito de vizinhanca
para regular os casos de existéncia de arvores limitrofes entre prédios.

O dono de prédio que nao tiver acesso a via publica, nascente ou porto tem direito a passagem
forcada, podendo, mediante pagamento de indenizacao cabal,constranger o vizinho a Ihe dar passagem,
cujo rumo sera fixado judicialmente, se necessario.lgualmente, se ocorrer alienacao parcial do prédio de
modo que uma das partes perca o acesso a via publica, nascente ou porto, o proprietario da outra deve
tolerar a passagem (artigo 1.285 do Cédigo Civil).

A passagem de cabos e tubulacdes também faz parte do direito de vizinhanca.Esse direito permite
ainterferéncia no direito de propriedade alheio para o acesso a servicos de utilidade publica, se de outro
modo forem impossiveis ou excessivamente onerosas tais instalacdes. O proprietario do prédio onerado
podera exigir a realizagcdo de obras de seguranca se as instalacdes oferecerem grave risco,como no caso
de gasodutos (artigo 1.286 e 1.287 do Codigo Civil).

O mesmo direito abrange ainda o uso e aproveitamento das aguas entre os prédios vizinhos; o
dono ou possuidor de algum dos iméveis ndo podera realizar obras, poluir ou criar empecilhos que
acabem por agravar a situacao dos prédios vizinhos.

O direito concedido ao proprietdrio de cercar, murar, valar ou tapar de qualquer modo seu prédio,
urbano ourural,pode constranger seu confinante a proceder com ele a demarcacdo entre os dois prédios,
a aviventar rumos apagados e a renovar marcos destruidos ou arruinados; as respectivas despesas
referentes a isso devem ser repartidas proporcionalmente. Sebes vivas, arvores, ou plantas quaisquer,
que sirvam de marco divisério, sé podem ser cortadas ou arrancadas se houver comum acordo entre
proprietarios. O proprietario tem o direito de construir em seu terreno o que lhe aprouver, mas sempre
devera respeitar o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos.

Eis algumas regras que o proprietario deverd observar:

¥ nao pode ser realizada constru¢ao de maneira que despeje dguas, diretamente, sobre o prédio
vizinho;
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2 é proibido abrir janelas, ou fazer eirado, terraco ou varanda, a menos de um metro e meio do
terreno vizinho;

$* em zona rural ndo serd permitido levantar edificacbes a menos de trés metros do terreno
vizinho;

¥ nao é licito encostar a parede diviséria chaminés, fogdes, fornos ou quaisquer aparelhos ou
depdsitos suscetiveis de produzir infiltragdes ou interferéncias prejudiciais ao vizinho;

2 sao proibidas constru¢des capazes de poluir ou inutilizar, para uso ordinario, a 4gua do poc¢o
ou nascente alheia a elas preexistentes;

' nao é permitido fazer escavacbes ou quaisquer obras que tirem do po¢o ou da nascente de
outrem a agua indispensdvel as suas necessidades normais (artigos 1.288 e sequintes, do CC).

Todo proprietario ou ocupante do imével é obrigado a tolerar que o vizinho entre no prédio,
mediante prévio aviso, para dele temporariamente usar, quando indispensdavel a reparacao, construcao,
reconstrucao ou limpeza de sua casa ou do muro divisério; apoderar-se de coisas suas, inclusive animais
gue ai se encontrem casualmente, mas, nesse caso, uma vez entregues as coisas buscadas pelo vizinho,
podera ser impedida a sua entrada no imoével.

Acbes no direito de vizinhan¢a

Dependendo da situagdo apresentada, cabera acao judicial para proteger o direito de vizinhanca.

A acado de nunciacao de obra nova (artigo 934 e seguintes do Cédigo de Processo Civil — CPC),
por exemplo, serve para que o proprietario ou possuidor impeca a edificacdo de obra nova em imovel
vizinho lhe prejudique o prédio, suas serviddes ou fins a que é destinado. Também pode ser usada por
um conddébmino para impedir que outro execute alguma obra com prejuizo ou alteracao da coisa comum.
O Municipio pode se valer dessa demanda para impedir que um particular construa em contravencao a
lei ou ao regulamento de postura municipal. Outrossim, podera ser movida uma acdo de demolicdo no
caso de a obra ja ter sido concluida em desrespeito ao direito do vizinho ou as normas municipais.

A acao de dano infecto é outra admissivel no direito de vizinhanca, possibilitando ao proprietario
ou ao possuidor fazer cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saude dos que ali
habitam, provocadas pela inadequada utilizacao de propriedade vizinha. Pode exigir caucdo pelo dano
iminente. Havendo ocorréncia de dano a um direito de vizinhanca, que nesse caso nao precisara ser
provada a culpa do agente, pois a responsabilidade sera objetiva, cabera ainda acao de indenizacao.

Condominio

Existem duas espécies de condominio que importa destacar: o condominio comum, previsto
no Cédigo Civil, que se caracteriza pela existéncia de mais de um proprietério sobre a mesma coisa; o
condominio edilicio, que passa a existir quando da instituicao de um regime especial a uma construcao,
estando disciplinado pela Lei 4.591/64 e também pelo Cédigo Civil.
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Condominio é a copropriedade, isto é, a existéncia de mais de um proprietario de uma mesma
coisa; nesse curso, sera examinado o condominio de bens iméveis, especificamente. Antes do
desenvolvimento desse assunto, porém, é preciso explicar de que maneira uma coisa é identificada
juridicamente.

Imovel é a coisa estatica, que ndo tem movimento préprio e ndo pode ser removida sem que
seja alterada sua natureza. Para o Direito, a identificacdo de um imoével, de uma Unica coisa, diferente
de todas as demais, se da pela matricula no Registro Imobiliario, a qual, numa forma direta, representa a
descricao da coisa no universo fisico.

Segue um exemplo da descricdo de uma matricula de imdvel, contendo sua localizagao no
universo fisico, bem como suas caracteristicas préprias, o que permite sua individualizacdo e distincao
entre todos os outros bens.

Lote numero vinte (20), da quadra nimero quatro (4), do loteamento denominado “Vila
IESDE’ que no mapeamento geral do Municipio corresponde ao lote nimero cinco (5), da
quadra numero trés (3),do Setor 04G90, de forma retangular,com a drea superficial de trezentos
metros quadrados (300m?2), situado na rua Condominio, lado PAR, Bairro Aula, na cidade de
Curitiba, Estado do Parang, distante a face oeste, quinze metros (15m) da esquina formada com
a rua Propriedade, com as seguintes dimensdes e confrontagdes: AO NORTE, na extensdo de
dez metros (10m), com a rua Condominio, onde faz frente; AO SUL, na mesma extensdo, com o
lote nimero vinte e trés (23); AO LESTE, na extensao de trinta metros (30m), com o lote nimero
dezenove (19); e, AO OESTE, na mesma extensdo, com o lote nimero vinte e um (21), sendo o
quarteirdo formado pelas ruas Condominio, Propriedade, Posse e Direito.

Dadas as caracteristicas informadas, nenhum outro imovel se confundird com o presente;
portanto, essa é a descricao de um imovel por sua matricula. Cada imével tem sua prépria matricula
(ver art. 176,81.0,1,da Lei 6.015/73), por isso é pela analise dela que se chega a conclusdo de como o
imoével se apresenta para o mundo juridico, qual ou quais sdo seus proprietdrios e assim por diante.Se
na matricula do imével estiver discriminado mais de um proprietério, configura-se condominio.

Condominio comum

Existem duas modalidades de constituicao de um condominio comum: por causa mortis ou inter
Vivos.

O condominio formado por causa mortis ocorre quando envolver direito sucessoério e, na partilha,
ficar acordado que determinado imovel, identificdvel por uma matricula, coube a mais de um herdeiro.
Por exemplo, falece Joao da Silva, proprietario de um Unico imoével, deixando dois herdeiros.Na partilha
desse imoével, cada um ficou com 50% do bem. O que era antes apenas de uma pessoa, agora é de duas.
Nesse caso, ndo foi a vontade do homem que gerou o condominio, mas o fato juridico morte.

A existéncia de um condominio exige a quantificacdo da parte de propriedade de cada condo6-
mino. Dessa forma, quando houver condominio a parte ideal de cada condémino sempre deve ser
identificada, em percentagem, em drea ou em valor (esta tltima ndo é muito recomendada).

A formacdo de um condominio por ato inter vivos, por sua vez, ocorre pelo ato de alienagédo, o que
exige a manifestacdo volitiva do proprietério, a qual deve ser realizada em conformidade com a lei.
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A propriedade tende a ser una e exclusiva; a lei incentiva que um imével esteja na propriedade
de uma Unica pessoa. A formacdo de condominios, contudo, ndo é vedada, mas também nao é
incentivada, pois é fonte de litigios; estd previsto em lei que a formacdo de condominio por ato inter
vivos é temporaria.

A formacao de um condominio comum por vontade do proprietario ndo pode servir para burlar
o ordenamento juridico,em especial o do parcelamento do solo. A lei prevé uma drea minima para cada
imoével urbano ou rural. O imével rural ndo pode ser inferior a fragdo minima de parcelamento, que é a
unidade idealizada pelo Legislador como a menor quantidade de solo necessdrio para a exploracao da
coisa.lsso também ocorre para o imével urbano, pois a ele se aplicard o médulo urbano.

Devem ser evitados os casos em que os proprietarios pretendem alienar partes ideais do seu
imovel, formando condominio e gerando uma situacdo em que ndo seja possivel a futura divisdo e
extincdo de condominio em virtude de a area alienada ou de a area que lhes remanescera ficar inferior
a area minima exigida por lei. Esses casos podem caracterizar uma tentativa de fraudar as regras de
ordem publica que preveem dreas minimas para cada imével. Por exemplo, ndo se pode permitir que
o proprietario de um lote com area de 200m?2 aliene parte desse imével, formando um condominio,
porque a area que Ihe sobejara ou a que se pretende alienar ficarda com menos de 125m2,a drea minima
prevista no artigo 4.2, I, da Lei 6.766/79. Se essa venda fosse permitida, jamais seria possivel dividir e
extinguir esse condominio, pois dela resultaria um imével que ndo atende a exigéncia minima de area.
Para resolver esse tipo de problema, pode ser aplicado o condominio edilicio (desde que observadas as
normas a ele atinentes), assunto que serd tratado adiante.

Nao se permite também que o proprietario de um imovel que comporte parcelamento comece a
alienar partes dele,criando um condominio sem a prévia regularizacdo fisica da area, seja por loteamento,
desmembramento ou desdobro.No caso de alguém ser dono de um imével com 3 000m2, por exemplo,
sdo irregulares as vendas de partes certas e determinadas com 300m2 cada uma, sem o parcelamento
adequado do imével.

A constituicdo do condominio comum se da de forma direta ou pelo evento morte, mas que exige
a partilha, ou pelo ato de alienacdo da coisa. Diferentemente, assim, da constituicdo do condominio
edilicio, que exige um registro especial, denominado Instituicdo Condominial e Individualizacéo.

Na formacao de um condominio, ndo se estabelece uma figura nova, distinta da dos seus titulares,
que sdo os conddminos. Isso equivale a dizer que nenhum condominio, seja 0 comum, seja o edilicio,
tem personalidade juridica.

Um dos direitos de cada condémino é a faculdade de utilizar e gozar da coisa na sua plenitude,
na sua integralidade, independentemente da sua parte ideal, respeitados os direitos dos demais. Talvez
seja essa a fonte de problemas dos condominios comuns, quando uns pretendem aproveitar as melho-
res partes do imével, esquecendo-se que o todo é de todos. Isso quer dizer que a parte ideal de cada
conddémino nao pode ser localizada, como regra.

A cada conddémino também é dada a prerrogativa da defesa de toda a propriedade. A restricao
qgue se impde, porém, é quanto a alienacdo ou oneragao, pois, entao, devera ser respeitada sua parte
ideal, uma vez que a ninguém é dado dispor de mais direitos que titula.

Em relacao a parte que cabe a cada condémino, pode-se dividir o condominio comum em duas
partes, a saber:

 indiviso — a regra é esta, a existéncia de um condominio indiviso, em que cada coproprietario

tem uma parte ideal, mas aproveita todo o imdvel, sem localizar ou identificar seu quinhao. E
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0 que ocorre no caso de duas ou mais pessoas serem proprietarias de um apartamento, ou,
ainda, de dois irmaos que tém uma fazenda com mil hectares, explorando-a em conjunto, sem
gue haja uma delimitacéo fisica da parte de cada um, como se fosse uma sociedade.

¢t prodiviso — nessa modalidade, cada condémino delimita, de fato, sua parte ideal. De direito, isto
é, na matricula do imével ndo poderd haver a localizacao da parte ideal, exigindo-se, para isso,
a divisao e a extincao do condominio. A aparéncia da propriedade para terceiros no universo
fisico serd uma, mas para o mundo juridico serd outra. Nao se admite a delimitacdo da parte
ideal de cada condémino, sendo da forma como exposta (divisdo e extincdo de condominio).

Outra prerrogativa dos condéminos é o direito de preferéncia que Ihes cabe se outro condémino
pretender alienar sua parte ideal. Cada condémino podera exercer esse direito, em detrimento de
terceiros, para que a propriedade se consolide e se torne uma e exclusiva.

Também existem deveres, como os de suportar as despesas de conservacdo ou de divisdo da
coisa, na proporcao cabida a cada um. No caso de nao constar a parte ideal que cabe a cada um na
matricula do imével, presumir-se-a que todos tém partes iguais.

Atodo tempo sera licito ao conddémino exigira divisdo da coisacomum,respondendo o quinhdo de
cada um pela sua parte nas despesas da divisdo.Tendo havido prévia localizacdo, quando da verificacdo
no momento da divisdo de que a area de fato ocupada ndo corresponde a parte ideal de propriedade
constante da matricula, sera permitido adotar o critério econdmico na divisao. Isso ocorre para evitar a
exigéncia da alienacdo de partes ideais para ajuste a situagao fatica e, consequentemente, o pagamento
de imposto de transmissao.

Podem os conddminos acordar que fique indivisa a coisa comum por prazo ndo maior de cinco
anos, suscetivel de prorrogacao ulterior.No caso de doacdo ou de testamento, essa indivisdo nao podera
exceder cinco.

Quando a coisa for indivisivel e os consortes ndao quiserem adjudica-la a um sé, indenizando os
outros, sera vendida e o apurado repartido, preferindo-se, na venda, em condicbes iguais de oferta, o
conddémino ao estranho, e entre os condéminos aquele que tiver na coisa benfeitorias mais valiosas, e,
nao as havendo, o de quinhao maior.

Se nenhum dos condéminos tem benfeitorias na coisa comum e participam todos do condominio
em partesiguais, realizar-se-a licitacdo entre estranhos e,antes de adjudicada a coisa aquele que ofereceu
maior lango, proceder-se-a a licitacdo entre os condéminos, a fim de que a coisa seja adjudicada a quem
afinal oferecer melhor lanco, preferindo, em condic¢ées iguais, o condémino ao estranho.

Nao havendo consenso quanto ao aproveitamento da coisa comum, poderd ser deliberado
sobre a administracao do imdvel, havendo a escolha de um administrador, que podera ser estranho
ao condominio. Poderao os condéminos resolver por alugar o bem e, nesse caso, também sera dada a
preferéncia ao condémino sobre o que ndo o é.

A maioria dos condéminos nas deliberacdes sera calculada pelo valor dos quinhdes. Uma vez
tomadas por maioria absoluta passam a ser obrigatérias. A extincao do condominio comum ocorre
pelas formas de perda da propriedade, ou ainda pela consolidacdo da propriedade em uma sé pessoa.
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Aspectos relacionados ao Direito de Propriedade:
direito de vizinhanca e condominio

Condominio edilicio

E um regime especial, sob o qual se coloca uma propriedade que recebeu uma edificacdo
de carater permanente. Esse regime, conjuntamente, aplica-se a propriedade individual e a co-
propriedade, porque na construcdo existirdo partes destinadas a propriedade privativa e outras a
propriedade conjunta. A propriedade &, portanto, partilhada ora como exclusiva, ora como conjunta e
assim considerada para os fins de direito. Essa legislacdo pode ser aplicada a construcdo de edificios de
apartamentos, escritorios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos. Esse assunto é tratado na Lei
4.591/64 e no Codigo Civil, nos artigos 1.331 e seguintes.

Importa, nesse regime, identificar perfeitamente as partes em que a propriedade é exercida de
forma exclusiva, para que outros ali ndo interfiram. O artigo 1.°,da Lei 4.591/64 prevé o seguinte:

Art. 1.0 As edificagdes ou conjunto de edificacdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a

forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou nao residenciais, poderao ser

alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituird, cada unidade, proprie-
dade autdnoma sujeita as limitagdes desta Lei.

Serd obrigatério que cada unidade tenha acesso direto ou indireto a via publica, por passagem
comum; se isso ndo acontecer, nao sera admitido tal regime. As partes de uso comum ndo precisam
ser descritas em sua integralidade, mas arroladas e mencionadas para conhecimento de todos; séo as
previstas no artigo 3.° da legislacdo referida e no paragrafo 2.°,do artigo 1.331,do CC.

A constituicdo do condominio edilicio pode se dar por ato inter vivos ou testamento. Nesses casos
sera necessario preparar uma documentacao especifica e leva-la ao Registro de Imoveis para realizar os
atos necessarios. Sera imprescindivel um requerimento, um memorial descritivo contendo a descricdo do
empreendimento, plantas; planilhas de célculo de area e de custos; anotacao de responsabilidade técnica
dos responsaveis pela obra etc. Difere, portanto, das formas de constituicdo de um condominio comum.

O ato registral que criara o condominio edilicio sera a instituicao de condominio com especificacao
ou individuacdo das unidades auténomas. Nesse momento, serdo criados para o Direito diversos imdveis
originarios de uma ou mais construgoes. Esses imdveis sao chamados de unidades autébnomas, que
compreenderao necessariamente a parte de propriedade exclusiva e a parte de propriedade conjunta.Por
exemplo, ao apartamento, que é de propriedade privativa, corresponderd parte da propriedade conjunta,
areas de uso comum. Pela analise da matricula do Registro de Iméveis que se tem condi¢des de saber as
especificacdes de cada unidade auténoma. E na matricula que constarao sua localizacéo, area privativa,
area comum e parte ideal correspondente do terreno, entre outras informacgdes.

Do ato de instituicdo condominial devera constar, entre outros: a discriminacéo e individualizacao
das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns; a determina-
¢ao da fracao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns; o fim a que as
unidades se destinam.

Acadaunidadeauténomacorresponderdumafracdoideal doterrenoondefoirealizadaa construcao.
Ficou fixado que o calculo dafracdo ideal, a partir da entrada em vigor do Cédigo Civil,em janeiro de 2003,
deveria ser feito pelo valor da unidade, porém, alteracdo posterior permitiu que o proprietario definisse o
calculo, o que pode ser feito pelo valor, pela drea total privativa, pelo nimero de unidades etc.
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Observamos que para instituicdo condominial por ato inter vivos sera necessaria a manifestacao
de vontade do(s) proprietario(s) em submeter a edificacdo a esse regime especial, ndo sendo obrigatéria
a sujeicdo de toda e qualquer construcao a ele; pode ocorrer, por exemplo, que alguém construa um
prédio sozinho e ndo tenha interesse em alienar separadamente cada unidade criada. E perfeitamente
possivel que alguém construa um edificio para alugar todas as salas,entretanto,apenas podera alienar ou
onerar isoladamente cada unidade autébnoma, apos sua criacdo juridica com a instituicdo condominial,
com especificacdo ou individuacao (descricdo da nova coisa que esta sendo criada).

Outra forma de se realizar a instituicdo condominial é por testamento,embora de pouca aplicacao
pratica.

7

Uma importante diferenca frente ao condominio comum é a nao existéncia do direito de
preferéncia para os demais condéminos, pois condominio somente existira nas partes comuns e ndo na
unidade autébnoma, de propriedade privativa.

A instituicdo condominial ndo pode ser confundida com a incorporacao imobiliaria. A instituicdo
condominial nada mais é do que a exigéncia criada por lei para que alguém aliene ou onere um bem
futuro, antes de sua conclusao. Nesse caso, faz-se necessario o arquivamento e registro do projeto de
construcao, com todas suas nuances, no Registro Imobilidrio, para seguranca dos que forem com o
proprietario negociar, pois terao condicdes de saber exatamente o que serd construido e a que bem se
refere ao direito que serd adquirido.

A incorporacdao imobilidria, dessa forma, poderd preceder a instituicdo condominial. Ela é
considerada também uma forma de pré-instituicao, porque no memorial de incorporacao imobiliaria
constardo todas as referéncias sobre a construcdo. Porém, para realizar a instituicdo condominial nao
sera necessaria a prévia incorporacdo imobilidria. Conclui-se que a incorporacao imobilidria se presta a
angariar recursos financeiros para a realizagcdo da construcgéo.

Deve haver uma convencao de condominio em cada empreendimento imobilidrio dessa
natureza, que servira para reger as relagées entre os condéminos. Essa convencdo néao se confunde com
a instituicdo condominial, sendo dela um acessorio.

A convencdo condominial também deve ser registrada no Registro de Iméveis para ter eficicia
erga omnes. Para seu registro exige-se o quorum de dois tercos das fracdes ideais e, para qualquer
alteracao posterior, é necessario que seja aprovada por dois tercos dos condéominos. Da convencdo de
condominio constard (ver artigo 1.334, do Cédigo Civil), entre outros aspectos, a quota proporcional
e o0 modo de pagamento das contribuicdes dos condéminos para atender as despesas ordinarias e
extraordinarias do condominio; sua forma de administracao; a competéncia das assembleias, forma de
sua convocacao e quorum exigido para as deliberacdes; as sangdes a que estdo sujeitos os condominos
ou possuidores; o regimento interno. A administracdo do condominio edilicio caberd a um sindico,
escolhido em assembleia dos moradores, que podera ou ndo ser condémino.

Séo direitos do condémino:
:usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

2 usar das partes comuns, conforme destinacao, contanto que nao exclua a utilizacao dos demais
compossuidores;

$t votar nas deliberacdes da assembleia e delas participar, estando quite com elas.
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Aspectos relacionados ao Direito de Propriedade:
direito de vizinhanca e condominio

O rol de deveres é maior, a saber:

contribuir para as despesas do condominio na proporcdao das suas fracdes ideais, salvo
disposicao em contrdrio na convencao;

nao realizar obras que comprometam a seguranca da edificacao;
nao alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e nado as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, sem afrontar, da mesma
maneira, aos bons costumes.

O conddmino que ndo pagar sua contribuicao ficara sujeito aos juros moratérios convencionados

ou, nao

sendo previstos, os de 1% ao més e multa de até dois por cento sobre o débito. Discutiu-se

acerca do abrandamento da multa pelo atraso no pagamento da quota condominial, entendendo a
jurisprudéncia que esta correto o percentual de 2%. Assim, como alternativa para obrigar o condémino
mau pagador a cumprir com sua obrigacdo, deve-se fazer constar na convencdo de condominio que
a reincidéncia no ndo cumprimento de qualquer dever (inclusive o de ndo pagamento da quota
condominial para manutenc¢ao do condominio), ensejard a aplicacao de multa correspondente até o
quintuplo do valor da contribuicao para as despesas condominiais.

Pode ser extinto o condominio edilicio por destruicdo da construcgdo, por desapropriacdo, ou até
mesmo pela vontade do(s) proprietario(s). Nesse caso, havendo mais de um, serd criado um condominio

comum.

O ordenamento juridico ainda ndo reconhece personalidade juridica ao condominio edilicio,

embora lhe reconheca capacidade processual'.

Ampliando conhecimentos

1. <www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=12932>.
Sobre a auséncia de personalidade juridica do condominio edilicio.

2. <www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=13840>.
Sobre personalidade juridica do condominio edilicio.

3. <www.irib.org.br/asp/Jurisprudencia.asp?id=15179>.
Caso especial que foi admito o registro em nome do condominio edilicio.

1 Nesse sentido, analisar Processo de Duvida 001/1.05.0556208-5, da Vara de Registros Publicos de Porto Alegre; Embargos
Infringentes 70003972700 e 70003168630-TJRS; e, Apelagdo Civel 7009834698-TJRS.
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58 Aspectos relacionados ao Direito de Propriedade:
direito de vizinhanca e condominio

Atividades

1. O que sdo direitos de vizinhanca?

2, Quais sao as espécies de condominios existentes?
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3.  Quanto ao condominio comum, faca a distincdo entre os conceitos indiviso e pro diviso,
apresentando exemplos.

4, Defina o que é o direito de preferéncia em se tratando de matéria de condominio.
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Direitos reais

Direitos reais sdo aqueles que geram vinculo entre a pessoa e a coisa. Diferem, portanto, dos
direitos obrigacionais, que estabelecem relacao entre pessoas. Nos direitos reais, além de se conhecer o
sujeito titular do direito, é necessaria também a compreensao exata da coisa sobre que incide o direito
e,ainda, a natureza deste.

O titular passa a ter um poder imediato e direto sobre a coisa, com oponibilidade erga omnes.Ele
tem o poder de realizar diretamente seu interesse, o que nao significa necessariamente o apossamento
do bem.Todos devem respeitar aquela prerrogativa do sujeito, podendo este buscar a coisa onde e em
poder de quem ela esteja, excluindo pretensdes alheias. Ao titular desse direito é dada,ainda,a atribuicdo
de ndo mais conservar o bem no seu patriménio, dispondo dele da maneira como bem entender, de
forma onerosa ou gratuita.

Osdireitosreais sao os previstos em lei; eles sdo taxativos ou numerus clausus e ndo exemplificativos.
Estdo previstos no artigo 1.225, do Cédigo Civil (CC), sendo eles: propriedade, superficie, serviddes,
usufruto, uso, habitacdo, direito do promitente comprador do imdvel, penhor, hipoteca e a anticrese.

Esses direitos classificam-se em direito amplo (ilimitado) e direito restrito (limitado). O mais
abrangente dos direitos reais é a propriedade, pois ela compreende todas as faculdades que a coisa
pode proporcionar, como direito de usar, de fruir e de dispor. A propriedade é, portanto, o direito real
por exceléncia, o0 mais amplo de todos, pela qual o proprietario explora a coisa como bem lhe aprouver,
observando, é claro, o preceito constitucional de que a propriedade deve cumprir sua fungdo social, o
gue ndo representa uma limitacdo a ela, mas uma orientacdo de como deve ser empregada, tanto em
beneficio do proéprio titular,como de toda a sociedade. A propriedade tende a se consolidar,isto é, ela se
restringe quando da constituicao de um direito real restrito e se expande quando da sua consolidacdo.

O assunto deste capitulo serd os demais direitos reais, os restritos, conhecidos como direitos reais
sobre coisa alheia, quando ocorre a restricdo da propriedade. Nestes, alguém que tinha propriedade
plena transfere parcela de direitos inerentes a ela, como o uso ou o0 gozo, por exemplo, para que terceiro
obtenha vantagem sobre a coisa, ou a tenha como garantia. Notem que esses direitos geralmente
nascem de atos de vontade.

Os direitos reais sobre coisa alheia sdo subdivididos em direitos reais de uso e gozo e direitos reais
de garantia. Antes de o estudo detalhado de cada um deles, é preciso lembrar que direitos reais por ato
inter vivos comecam com o registro no Registro Imobilidrio.Vale transcrever aqui o teor do artigo 172 da
Lei 6.015/73 (Lei de Registros Publicos — LRP), conforme segue:
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62 Direitos reais

Art. 172. No Registro de Imoveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbacao dos titu-
los ou atos constitutivos, declaratérios, translativos e extintivos de direitos reais sobre imdveis reco-
nhecidos em lei, “inter vivos” ou “mortis causa”, quer para sua constituicao, transferéncia e extingao,
quer para sua validade em relacéo a terceiros, quer para a sua disponibilidade.

O estudo dos titulos sera feito em tempo oportuno.

Direitos reais sobre coisa alheia

Direitos de uso e gozo

Sao aqueles que permitem que a parcela dos direitos proporcionados pela coisa seja aproveitada
por quem nao for o proprietario.

Direito de superficie

O direito de superficie é o mais novo direito real do ordenamento juridico brasileiro. Esta previsto
em dois diplomas legais — na Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade - EC) e no CC.

E pelo direito de superficie que o proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou
de plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica devidamente registrada
no Cartorio de Registro de Imoveis. Percebe-se, portanto, que havera duas propriedades: a do terreno,
do préprio solo e a do que for incorporado a ele, isto é, da construcao. Temos, com isso, uma suspensao
da regra superficies solo cedit prevista no artigo 1.255,do CC:

Art. 1.255. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno alheio perde, em proveito do proprietario,
as sementes, plantas e construcoes; se procedeu de boa-fé, tera direito a indenizagao.

Mas, para isso, esse direito deverd ser expressamente constituido, sem o que valerd a regra
supracitada.

O ordenamento juridico brasileiro voltou a admitir a separacao entre propriedade do solo e
propriedade do que nele é construido ou plantado, podendo haver a exploracdo em separado tanto
do solo quanto daquilo que Ihe é incorporado. A constituicdo do direito de superficie pode importar no
fazer que o imdvel cumpra sua funcao social; ¢ uma forma de tornar o imével produtivo. Alguém que
tenha uma propriedade improdutiva podera usar esse instituto para resolver tal problema.

A lei fala na realizacdo de uma construcdo ou plantacdo, o que denota que se aplica esse instituto
aos imoveis urbanos e rurais. Por exemplo, as regras sobre a superficie previstas no Estatuto da Cidade se
aplicam somente aos iméveis urbanos.Essa lei imp06s também que as partes convencionem um prazo de
validade a superficie ao exigir a constituicado por tempo determinado, pois os direitos reais sobre coisa
alheia sdo tempordrios. Apenas a propriedade é perpétua, sempre tende a se consolidar, retornando a
situacao de existir apenas um sujeito vinculado a uma Unica coisa. O Estatuto da Cidade, que se destina
apenas aos imoveis urbanos, fala na constituicdo de superficie por tempo indeterminado, o que nao é
recomendado.
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Podera o superficiario construir ou plantar no terreno do alheio;a construcao e a plantacao serao
de propriedade dele. Serd obrigatéria uma acao por parte do superficiario no sentido de acrescer algo
ao terreno. Ndo podera ser usado o direito de superficie do Cédigo Civil para manutencdo de uma
construcao, diferentemente do previsto no Estatuto da Cidade.

O direito de superficie do Codigo Civil ndo autoriza obra no subsolo, salvo se for inerente ao objeto
da concessao.No caso de aplicacdo desse diploma legal, ndo podera haver instituicdo da superficie para
aproveitamento do subsolo, outra diferenca em relacdo ao direito de superficie do Estatuto da Cidade,
que a permite.

A concessdo da superficie sempre exige escritura publica, ndo podendo ser constituida por
instrumento particular em nenhuma hipétese, porque, nesse caso, nao se aplica a regra do artigo 108,
do CC, que admite a contratacao privada se o imével for de valor inferior a 30 vezes o maior saldrio
minimo nacional. Como em todo direito real, a escritura publica (titulo) devera ser levada ao Registro
Imobilidrio para a constituicdo do direito real pelo registro (modo). Embora haja entendimento con-
trario, entende-se que o registro deve ser realizado na propria matricula do imével, pois ndo ha previsdo
legal para abertura de uma matricula apenas para a construcdo ou plantacao.

A constituicdo pode ser gratuita ou onerosa. Sendo onerosa, pode ser pactuado o pagamento de
uma sé vez ou em parcelas, o que permite ao superficiario realizar o pagamento a medida que obtém
receitas com a exploracao da coisa. O superficidrio respondera pelos encargos e tributos que incidirem
sobre o imovel.

Como se tratam de propriedades autébnomas, ambas poderdao ser alienadas, oneradas ou
reivindicadas.No caso de alienagao por ato de vontade, é reconhecido o direito de preferéncia reciproco,
nas mesmas condicdes que a alienacdo se daria perante terceiro. Quem adquire o direito de superficie,
por alienacao do superficiario, recebera o direito nas mesmas condi¢des que aquele titulava, devendo
observar condicbes, prazos etc. No caso de morte do superficiario, o direito serd transmitido a seus
herdeiros pelo prazo remanescente contratado. Em nenhum caso o proprietério do solo, o concedente,
podera exigir pagamento pela transferéncia do direito, o que ocorria no extinto instituto da enfiteuse’.

Como propriedades autbnomas que sao, tanto o terreno,quanto a construgao ou plantacao poderao
sofrer restricdes de outros direitos reais sobre coisa alheia, bem como ser dados em garantia real.

Sdo causas de extin¢ao do direito do superficiario:
$t o advento do termo (prazo de duracao);

¢t ainadimpléncia do superficiario, quando a constituicdo for onerosa e de forma parcelada, ou
quando ele dé ao terreno destinacao diversa daquela para que foi concedida;

¥ renuncia;
2 resolucao ou distrato;

2 alienacao da superficie ao proprietario do terreno, ou alienacao do terreno ao superficiario,
provocando a consolidacao;

2 perecimento do objeto, mas desde que nao seja possivel a reconstrucdo ou replantacéo;

2 desapropriacao.

1 Direito real em contrato perpétuo, alienavel e transmissivel para os herdeiros, pelo qual o proprietario atribui a outrem o dominio Util
de imdvel, contra 0 pagamento de uma pensédo anual certa e invariavel; aforamento (HOUAISS, 2006).
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Extinto o direito de superficie, a averbacdo no Registro de Imdveis devera ser providenciada. Via
de regra, o proprietario passara a ter a propriedade plena sobre o terreno, bem como da construcao
ou da plantacao, independentemente de indenizacédo. Entretanto, as partes poderao pactuar de forma
diversa. Essas regras sao inovadoras, porque até entdo quem construia ou plantava em terreno alheio
perdia a propriedade, mas tinha que ser indenizado.

No caso de extin¢ao do direito de superficie em consequéncia de desapropriacao, a indenizacao
cabe ao proprietario e ao superficidrio, no valor correspondente ao direito real de cada um. Esse
instituto também poderd ser usado por pessoas juridicas de direito publico interno, permitindo dar
uma destinacgdo social aos imoveis publicos.

Servidao

Ela acontece de um prédio em relacdo a outro; ndo &, portanto, uma sujeicao de uma pessoa a
outra, ou de uma pessoa a uma coisa. Na servidao, uma coisa serve outra para lhe proporcionar uma
utilizagcdo apropriada.

Temos de um lado um prédio dominante, que é o beneficiado, e do outro, um prédio serviente.
E necessario que os prédios sejam vizinhos, ndo sendo obrigatdria a contiguidade entre eles. Ademais,
a legislacao exige que os proprietarios das coisas sejam diversos, nao existindo servidao se ambas as
coisas tiverem o mesmo dono.

Esse direito real tem um carater diferenciado dos demais, pois como a relacdo se da entre os dois
imoveis, a perenidade é maior. Nao é o caso de uma relacdo perpétua, mas que pode se tornar mais
duradoura do que nos demais direitos reais sobre coisa alheia ou de garantia. E um direito real que
nasce do Registro Imobiliario, por meio, via de regra, de um ato de vontade. Faz-se necessario formalizar
um contrato entre os titulares das coisas, observado o artigo 108, do CC, podendo se dar também por
testamento, para posterior acesso ao Album Imobilidrio.Na matricula do imével serviente, serd realizado
um registro, gravando-o em favor do imoével dominante, em cuja matricula sera procedido um ato de
averbacao.

Difere a servidao, como direito real, das servidées impostas pela lei, pelos direitos de vizinhanca,
pois aquela nasce da vontade das partes, ao passo que estas decorrem da prépria lei. A serviddo como
direito real necessita de registro,mas as impostas pela lei nao,embora o registro possa ser procedido se
houver acordo ou ordem judicial e seu contetido importe na possibilidade da realizacdo desse ato.

Uma serviddo aparente, como um caminho contiguo de acesso a um imovel, cujo exercicio tenha
se dado de forma incontestada e continua, por dez anos, autoriza o interessado a registra-la em seu
nome no Registro de Iméveis, valendo-lhe como titulo a sentenca que julgar consumada a usucapiao. A
servidao ndo aparente nao dard ensejo a usucapiao.

O exercicio de servidao aparente é uma forma de aquisicao da propriedade, via usucapido. Aqui,
a lei permite a aquisicdo da propriedade, e ndo do direito real de servidao, aquele que fez uso de uma
serviddo aparente, sem oposicao e por dez anos.

Nesse caso, serd necessdrio realizar a comprovacao desses requisitos ao magistrado para o
reconhecimento do direito. Se amigavelmente se pretender regularizar a aquisicdo da propriedade, nao
serad formalizado um contrato de servidao, porque este somente transfere um direito real limitado e ndo
a propriedade, mas outra espécie de negdcio juridico,como uma dagao em pagamento ou doagao, para
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transferir a propriedade. Nao raras vezes isso ocorre com caminhos ou estradas publicas, podendo o
Ente Publico se valer dessa forma de regularizacao ou desapropriacao; mas, nesse caso, a principio teria
gue realizar um pagamento como contraprestacao.

O dono de uma servidao pode fazer todas as obras necessdrias para sua conservacao e uso, €,
se a servidao pertencer a mais de um prédio, as despesas serdo rateadas entre os respectivos donos.
Essas obras devem ser feitas pelo dono do prédio dominante, se o titulo ndo dispuser o contrario
expressamente. Quando a obriga¢do incumbir ao dono do prédio serviente, este poderd exonerar-se,
abandonando, total ou parcialmente, a propriedade ao dono do dominante, mas se o proprietario do
prédio dominante se recusar a receber a propriedade do serviente, ou parte dela, caber-lhe-a custear as
obras.

O dono do prédio serviente ndo poderd embaracar de modo algum o exercicio legitimo da
servidao. Ela pode ser removida de um local para outro, pelo dono do prédio serviente e a sua custa,
se em nada diminuir as vantagens do prédio dominante, ou pelo dono deste e a sua custa, se houver
consideravel incremento da utilidade e ndo prejudicar o prédio serviente.

O exercicio da servidao é restrito as necessidades do prédio dominante, evitando-se, quanto
possivel, agravar o encargo ao prédio serviente. Constituida para certo fim, a serviddo ndo se pode
ampliar a outro. Se as necessidades da cultura, ou da industria, do prédio dominante impuserem a
servidao maior largueza, o dono do serviente é obrigado a sofré-la; mas tem direito a ser indenizado
pelo excesso.

As serviddes prediais sao indivisiveis, e subsistem, no caso de divisdo dos imoveis, em beneficio
de cada uma das por¢des do prédio dominante, e continuam a gravar cada uma das do prédio serviente,
salvo se, por natureza, ou destino, s6 se aplicarem a certa parte de um ou de outro. Salvo nas desapro-
priagdes, a servidao, uma vez registrada, so se extingue, com respeito a terceiros, quando cancelada.

Odonodo prédio serviente tem direito, pelos meios judiciais,ao cancelamento do registro,embora
o dono do prédio dominante Iho impugne: quando o titular houver renunciado sua servidao; quando
tiver cessado, para o prédio dominante, a utilidade ou a comodidade que determinou a constituicdo da
servidao; quando o dono do prédio serviente resgatar a servidao.

Também se extingue a servidao, ficando ao dono do prédio serviente a faculdade de fazé-la
cancelar, mediante prova da extincao pela reunido dos dois prédios no dominio da mesma pessoa;
pela supressao das respectivas obras por efeito de contrato, ou de outro titulo expresso; pelo nao uso,
durante dez anos continuos.

Esse é o instituto comumente usado no caso de divisao do imével em que resulte num sem saida
para a via publica. Nesse caso, o imdével originario da divisao que tem saida para a via publica deverd
permitir acesso ao outro.

Usufruto

O direito real de usufruto é aquele que atribui a uma ou mais pessoas, que nao o proprietario, os
direitos de usar e fruir da coisa, mas desde que mantida a natureza ou substancia desta, que somente
podera ser alterada com a concordancia do proprietario. E um direito de gozo sobre coisa alheia,
limitado e temporario. Salvo disposicdo em contrdrio, o usufruto estende-se aos acessérios da coisa e
seus acrescidos.
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Faz parte desse instituto o usufrutuario, que tem direito a posse, uso, administracao e percepcao
dos frutos, e o nu-proprietario, a quem corresponderd o direito de propriedade sem as faculdades de
uso e gozo, mas apenas de disposicao da sua situacdo, que corresponde a expectativa de consolidacao
da propriedade, quando da ocorréncia da extin¢do do usufruto.

O usufrutuario pode conservar a posse, uso e percepcao dos frutos, usufruindo pessoalmente da
coisa, ou estabelecer relagdes obrigacionais sobre ela a fim de obter as vantagens decorrentes, caso em
que o usufrutudrio (direito real) aluga (direito obrigacional ou pessoal) o imdvel para auferir a renda que
a coisa proporciona. No tocante a administracéo, ele devera conservar a coisa como se fosse sua, para
restitui-la ao nu-proprietdrio com as mesmas qualidades do tempo da aquisicdo do direito, quando da
sua extingao.

O usufrutudrio tem direito real indisponivel, no sentido de vedar a transferéncia do préprio direito,
salvo logicamente se a favor do nu-proprietario, com o propésito de tornar uno e exclusivo o direito de
propriedade. Esse direito real é indisponivel e, portanto, ndo pode ser retirado do usufrutuario enquanto
ele cumprir com seus deveres,nem mesmo por ordem judicial.Vale dizer que nenhuma execuc¢do movida
contra o usufrutuario vai afetar seu direito de usufruto.

A instituicdo do usufruto podera ser onerosa ou gratuita. Podera o proprietario, que detém todos
os direitos sobre a coisa, alienar o direito de usufruto para alguém e a nua-propriedade para outrem, no
mesmo ato. E permitido, ainda, o retorno a situacdo anterior, desde que seja realizado pelo mesmo ato.
Outra possibilidade é a alienacdo do usufruto apenas ao nu-proprietario. Nao podera, entretanto, no
mesmo ato, o usufrutuario alienar seu direito para alguém e o nu-proprietdrio para outrem, pois dessa
forma a regra que impede a alienacdo do usufruto sendo ao nu-proprietdrio ndo estara sendo observada.
Isso implicaria a permissao da alienagao com a autorizacao do nu-proprietario, o que é vedado por lei.

O usufrutudrio ndo pode alienar nem onerar o direito de usufruto; pode, entretanto, ceder
o exercicio de seu direito. Nao se pode confundir tais terminologias, sendo a cessdao de natureza
obrigacional, que se extingue juntamente com o direito. Assim, se o usufrutudrio pode ceder o exercicio
do usufruto, podem seus resultados ou beneficios responder por obrigacdes do mesmo. O cessionario,
nesse caso, sabera que o exercicio do usufruto tem o mesmo destino do préprio direito.

O usufruto é um direito tempordrio, que fica em vigor no maximo até a morte do usufrutudrio.No
Brasil, ndo se admite o usufruto sucessivo, que equivaleria a transmissao do usufruto para outrem que
nao o nu-proprietario,a exemplo de um herdeiro do usufrutuario, quando do implemento do seu termo
(morte do usufrutuario), pois isso implicaria perpetuidade do direito real,impedindo a consolidacdo da
propriedade.

Pode ocorrer, entretanto, a instituicdo do direito real de forma simultanea, para duas ou mais
pessoas, no mesmo ato.Nesse caso, pode ser estabelecido o direito de acrescer, que implica a passagem
do usufruto da parte que faltar (falecer) ao outro usufrutudrio. Para a lei, isso ndo acarreta ato de
transmissao do direito de usufruto a pessoa que ndao o nu-proprietario, mas apenas o acréscimo da
parte daquele falecido ao usufruto do sobrevivo. Por exemplo, o proprietario institui o direito real de
usufruto de um imovel para que dois de seus filhos o exercam em conjunto. Falecendo qualquer deles,
a parte que |he tocava passara ao outro. Somente com a morte do ultimo é que ocorrera extincdo do
usufruto e consolidacdo da propriedade. Outrossim, nao ficando expresso o direito de acrescer, como
regra geral, serd extinto o direito de usufruto parte a parte.

Podera ocorrer,ainda, a reserva do usufruto,ou seja,aquele que tem a propriedade plena pretende
transferir a nua-propriedade, o que comumente é feito nas doacdes, reservando para si, expressamente,
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enquanto viver, o direito real de usufruto. Adotou-se o termo expressamente, pois é necessario ficar claro
a reserva do titulo, ndo se admitindo o siléncio, porque a ninguém sera dado o direito de presumir a
reserva. Nesse caso, o doador e usufrutudrio tera um local para viver até seus ultimos dias e, quando
falecer, esse bem nao precisara ser inventariado, salvo se necessitar ser levado a colacao.

O usufruto de iméveis, quando nao resulta em usucapido, constituir-se-a mediante registro no
Cartério de Registro de Iméveis.Paraisso,em virtude de envolver direito real sobre imével,aforma do ato
deve ser observada para a validade e eficacia perante terceiros. Ele serd extinto por ato de averbacao.

Quanto a necessidade de se realizar o registro do usufruto resultante do direito de familia, ha
grande controvérsia ao que cabe aos pais com relacao aos bens dos filhos menores (artigo 1.689, |, do
CQ), porque o artigo 1.391,do CC faz referéncia apenas a desnecessidade do registro quando resultar de
usucapido. Ainda a esse respeito, tém-se na Constituicao os seguintes artigos:

Art. 1.400. O usufrutuario, antes de assumir o usufruto, inventariara, a sua custa, os bens que receber,
determinando o estado em que se acham, e dara caucao, fidejusséria ou real, se lha exigir o dono, de
velar-lhes pela conservacao, e entrega-los findo o usufruto.

Paragrafo Unico. Nao é obrigado a caugao o doador que se reservar o usufruto da coisa doada.

Art. 1.401. O usufrutudrio que nao quiser ou nao puder dar caucao suficiente perderd o direito de
administrar o usufruto; e, neste caso, os bens serao administrados pelo proprietario, que ficara obri-
gado, mediante caugao, a entregar ao usufrutuario o rendimento deles, deduzidas as despesas de
administracao, entre as quais se incluird a quantia fixada pelo juiz como remunerag¢ao do adminis-
trador.

Art. 1.402. O usufrutudrio ndo é obrigado a pagar as deterioracdes resultantes do exercicio regular
do usufruto.

As principais formas de extincao desse direito, cancelando-se o registro no Cartério de Registro
de Imoveis, serdo: rentincia ou morte do usufrutuario; ocorréncia do termo de sua duracdo; cessacao do
motivo de que se origina; destruicdo da coisa; consolidacdo da propriedade; ndo uso ou nao fruicdo da
coisa em que o usufruto recai ou por outras formas previstas em lei. Alguns dos casos extintivos do direito
de usufruto podem exigir intervencao judicial para que se possa proceder o cancelamento do registro.
Outros, que por si s6 nao dependem de realizacdao de prova, podem ensejar a averba¢ao do cancelamento,
uma vez apresentado o documento habil.Por exemplo,em caso de consolidacao da propriedade por morte
do usufrutudrio, bastara o nu-proprietario apresentar requerimento ao Registro Imobilidrio, instruido com
a certidao de 6bito e a guia do reconhecimento do imposto, dependendo da legislacdo de cada Estado.

Uso

Também é um direito real. Confere ao titular o uso da coisa para atender as necessidades de sua
familia. O objeto fundamental desse direito é permitir o uso de um bem imével ao nucleo familiar, sem
que se pretenda a extracdo de riquezas da coisa.Podem os frutos integrar o direito de uso,mas apenas se
se destinarem a atender as necessidades da familia. Essa é a diferenca entre uso e direito de usufruto.

As necessidades pessoais do usudrio serdo avaliadas conforme condicdo social e o lugar onde ele
viver. As necessidades da familia do usuario compreendem as de seu cdnjuge, dos filhos solteiros e das
pessoas de seu servico doméstico.

Sao aplicaveis ao uso, no que nao for contrario a sua natureza, as disposicdes relativas ao usufruto.
A concessdo desse direito pode acontecer a titulo gratuito ou oneroso, diferenciando-o da habitacdo
guanto a esse ultimo aspecto.
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Habitacao

Quando o uso consistir no direito de habitar gratuitamente casa alheia, o titular desse direito ndo
pode aluga-la, nem emprestar, mas simplesmente ocupa-la com sua familia.

Se o direito real de habitacdo for conferido a mais de uma pessoa, qualquer delas que habite
sozinha a casa nao tera de pagar aluguel a outra, ou as outras, mas nao pode inibi-las de exercerem o
direito que também lhes compete de também habita-la.

Sdo aplicaveis a habitacdo, no que nao for contrario a sua natureza, as disposicdes relativas ao
usufruto.

Direito do promitente comprador de imével

A promessa de compra e venda é um contrato preliminar que foi introduzido no Direito brasileiro
mediante o Decreto-lei 58/37, sendo regulado posteriormente pela Lei 6.766/79 e, hoje, pelo Codigo
Civil. Presta-se essencialmente para que o promitente comprador manifeste sua vontade de realizar
0 negécio definitivo (a compra e venda), embora Ihe falte um requisito essencial que é o pagamento
do preco; serve, portanto, para o pagamento do preco em parcelas periédicas. Mas, enquanto ocorre o
cumprimento dessa obrigacao, lhe é reservado o direito real a aquisicao.

Assim, ultimado o pagamento do preco, poderd o promitente comprador exigir a contratacdo
definitiva, que se dara pela compra e venda (definitiva), para Ihe outorgar a propriedade plena do imével.
Seu direito real de adquirir coisa alheia se converte em propriedade.

Outro polo do contrato se dd com o promitente vendedor, o proprietario da coisa. Quando da
formalizacao desse contrato preliminar, que pode ser tanto por instrumento particular quanto por
escritura publica, retira-se do promitente vendedor a disponibilidade da coisa, impedindo-o de con-
tratar com terceiros.

Foi criado esse direito real afavor do promitente comprador,tendo em vista praticas irregulares dos
promitentes vendedores, que num dado momento celebravam um contrato com uma pessoa (apenas
de direito obrigacional, porque ainda nao existia tal direito real) e,num momento posterior, pelos fatores
econdmicos da época, como inflagao etc., desistia unilateralmente do negédcio e celebrava um contrato
que lhe proporcionava mais vantagens com outrem, ficando o primeiro obrigado a ingressar em juizo
para buscar perdas e danos. Esse tipo de negociacdo gerava inseguranca e por isso foi criado o direito
real a aquisicao.

Assim, reconhecido como direito real,uma vez pago o pre¢o, pode o promitente comprador exigir
a outorga da escritura publica definitiva de compra e venda para lhe transmitir a propriedade do bem
imovel. Negando o promitente vendedor a outorga, sua vontade poderd ser suprida judicialmente,
por intermédio de uma agdo de adjudicacdo compulséria ou de uma obrigagdo de fazer. Para o acesso
desse contrato no Registro Imobilidrio, nele ndo podera constar cldusula de arrependimento, isto &, deve
conter clausula de irrevogabilidade e de irretratabilidade.

Discutiu-se se seria necessario o registro desses contratos para o sucesso das acdes judiciais,
concluindo o Poder Judiciario, pelas regras existentes antes da entrada em vigor do Cédigo Civil, pela
desnecessidade do registro?.

2 Sumulas 84 e 239 do STJ.

Este material é parte integrante do acervo do IESDE BRASIL S.A.,
mais informagdes www.iesde.com.br



Direitos reais

Direitos reais de garantia

Hipoteca, penhor e anticrese sao direitos reais de garantia, que serdo tratados em momento
posterior; nesse momento, serao apresentados apenas seus conceitos.

A hipoteca é um direito real que grava um imoével dado em garantia em virtude de um contrato
principal. O penhor tem a mesma finalidade, mas serve para que um bem movel seja oferecido como
garantia. A anticrese, por sua vez, ocorre quando o devedor, ou outrem em seu lugar, cede um bem
imoével ao credor para que este perceba, em compensacao de uma divida, os frutos e rendimentos que
a coisa pode gerar.

Atividades

1. Quais sdo os géneros e as espécies de direitos reais?
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2.  Como nasce um direito real de uso e gozo sobre coisa alheia?

3. Descreva as principais caracteristicas de uma servidao.

Este material é parte integrante do acervo do IESDE BRASIL S.A.,
mais informagdes www.iesde.com.br



4.

Diferencie usufruto sucessivo de usufruto simultaneo.

Direitos reais
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Contratos

Principios

Funcao social e consenso

Contratos sao negdcios econdmicos e sociais firmados entre dois ou mais sujeitos. O fato social
sempre antecede o Direito,mas as manifestacdes de vontade, que se situam no plano dos fatos, merecem
guarida e tutela, devendo ser integradas no sistema juridico, o que ocorre mediante contratos.

Os contratos nascem de acordos de vontade, situam-se no campo da autonomia da vontade.Todo
sujeito tem liberdade para contratar, de criar vinculos (direitos e obrigacdes), gerando novas relagdes
privadas.

Essas vontades, todavia, ndo podem mais ser analisadas sob um prisma individualista para
fazer valer estritamente o acordado. Na verdade, o pactuado deve apresentar um carater moral,
solidario, justo, que atenda aos interesses dos contratantes e, também, de toda a sociedade. Por isso
o contrato tem uma funcdo social, servindo para a circulagcao de riquezas e, como consequéncia, para o
desenvolvimento e o progresso econémico e social. Configurara abuso de direito a atitude que va de
encontro ao destino da contratacdo, que seja contraria a essa funcao social. O Direito ndo protege
aquele que abusa do seu direito, com ou sem intencdo de assim o fazer. Para a lei, comete ato ilicito
o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim
econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.

A principio, todos sao iguais para contratar. Isso ocorre geralmente nas relagdes civis. Em
relacdes massificadas, porém, existem os contratos de adesdo, que pressupde uma desigualdade entre
0s contratantes: em um polo aparece um contratante com maior poder e, em outro, o considerado
hipossuficiente. Nesses casos, o ordenamento juridico outorga protecdo superior ao hipossuficiente,
para manter o equilibrio na contratacao.
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Vinculagdo e patrimonialidade

Um contrato nasce do consenso entre as partes. Ninguém é obrigado a contratar, mas, se o fizer,
devera honrar aquilo que foi comprometido. Portanto, o contrato faz lei entre as partes, criando um
vinculo estreito que compromete o agir ou o deixar de agir. O contrato gera uma obrigacao, ndo podendo
ser desfeito, como regra, pelo interesse individual de apenas uma das partes. O ndo cumprimento da
obrigacao contratada permite que a outra parte busque o ressarcimento do seu prejuizo, por meio
de indenizacdo, que pode afetar apenas o patrimoénio daquele que descumpriu a obrigacdo, mas néo de
sua pessoa.

Relatividade

O vinculo gerado da contratacao é relativo, ou seja, ele vale entre as pessoas que pactuaram (erga
singulum), ndo afetando, via de regra, terceiros que nado integraram o contrato, salvo no caso de morte
de um dos contratantes, cujos efeitos se estendem aos herdeiros. Porém, terceiros ndo cumprem um
contrato; apenas devem respeita-lo.

Probidade e boa-fé

O contrato serve para que seus sujeitos alcancem as finalidades individuais, visando sempre a um
bem comum, a satisfacdo dos interesses de todos. Alguém vende um bem para obter dinheiro e outro
o adquire para Ihe dar uma finalidade, como moradia, se for imével, ou como transporte, no caso de um
automovel. Nessa relagao, as partes se vinculam, também, com seus objetivos pessoais, ndo servindo o
contrato como fonte de enriquecimento ilicito, ou como forma de prejudicar terceiros.

Por probidade e boa-fé compreendem-se honestidade, transparéncia, lisura, lealdade, retiddo de
conduta, enfim, o cumprimento do pactuado da forma como a outra parte espera, agindo da mesma
forma como se espera que a outra parte aja e ndo da forma que o outro ndo deseja. Probidade e boa-
-fé sao imprescindiveis em todas as fases do contrato, seja no momento das tratativas, da conclusdo,
da execucdo e até mesmo apds a extincao do contrato. Apresentando os contratantes tais atitudes, o
desenvolvimento dos contratos ocorre de modo normal e tranquilo,sem que seja necessaria intervencao
do Estado, por meio de seus poderes, para regulacao, controle e restabelecimento da ordem.

Requisitos

No Direito Privado, tudo o que a lei ndo proibe é permitido. Logo, a liberdade de contratagao é
muito ampla. Para isso, a lei impde a observancia de alguns requisitos que serdo tratados a seguir.

Subjetivo

Requisito subjetivo esta relacionado com as pessoas dos contratantes. Exige-se deles capacidade
para pactuar, para expressar sua vontade de forma livre e valida, a fim de que possa surtir efeitos no
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mundo juridico. Por exemplo, a lei retira a liberdade de escolher daquele que ndo pode manifestar
validamente sua vontade e o faz, como uma crianca ou alguém que tenha problemas mentais. Um ato
realizado por essas pessoas ndo preenche os requisitos de validade e é considerado nulo. Nesses casos,
existem institutos juridicos para suprir essa caréncia de capacidade, o que pode se dar, por exemplo, pela
representacao legal. Os representantes de um menor incapaz sdo seus pais e um interdito seu curador.

A manifestacdo de vontade valida e eficaz pode se dar, ainda, pela representacdo voluntaria, no
caso do mandato. Caso uma pessoa plenamente capaz ndo consiga comparecer num ato, ela pode se fazer
representar por um procurador para manifestar sua vontade. Nesse caso, a manifestacdo de vontade pelo
representante, nos limites de seus poderes, produz efeitos em relagcao ao representado. O representante
sera obrigado a provar as pessoas, com quem tratar em nome do representado, a sua qualidade e a
extensao de seus poderes, sob pena de, ndo o fazendo, responder pelos atos que a estes excederem.

Objetivo

Refere-se a coisa, que deve ser licita, possivel, determinada ou determinavel.Por exemplo,ninguém
poderd vender,de maneira valida, drogasiilicitas ou a Lua (coisa impossivel de ser vendida). No tocante a
indeterminacdo, a prestacao deverd ser indicada ao menos pelo género e pela quantidade.

Formal

Para a realizacdo de uma determinada espécie de contrato, a lei pode exigir a observancia de
formalidades especiais. Como regra, uma contratagao é informal. Mas, quando a lei determina alguma
formalidade, ela se faz essencial. A formalidade é, por conseguinte, uma excecdo. Exemplo de uma
formalidade exigida por lei pode ser a celebracdo de um contrato por escrito, como no caso do seguro.

Aformalidade exigida pelalei pode ser ainda maior,como ocorre no caso de alienacdo ou oneracao
de bens imdveis de valor superior a 30 vezes o maior salario minimo nacional, para o que se exige a
lavratura de uma escritura publica, por agente publico competente, o Tabelido de Notas ou notario.
Nesse caso, a lei impde a interferéncia de um sujeito imparcial na contratacdo, o notario, para manter o
equilibrio contratual. Outros motivos serao analisados quando se fizerem necessarios.

O gestor imobilidrio também é um redator de contratos imobilidrios que revestem a forma
privada. Portanto, o conhecimento do direito contratual e dos principios que norteiam os contratos,
com os acima expostos, é essencial.

Classificacao

Os contratos sdo classificados em:

it Consensual - formam-se apenas com a vontade das partes, independentemente de outra
formalidade. Ocorre, por exemplo, com a locacado, que nao necessita ser escrita.
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Formais — além do consentimento mutuo, a lei exige a forma escrita, como no caso do seguro
e das alienacdes e oneragdes de bens imoveis.

Real — nesse caso, a lei estabelece a entrega da coisa, como nos contratos de empréstimo.

Oneroso — nesse contrato, ha uma contraprestacdao em virtude do recebimento de uma
vantagem (compra e venda). Gera eviccao.

Gratuito — ha apenas o recebimento de vantagens, ndo a contraprestacdo (doacao). Interpretam-
-se restritivamente e nao geram a eviccao.

Bilateral - nessa modalidade de contrato, nenhum dos contratantes, antes de cumprida sua
obrigacao, pode exigir o implemento da do outro (compra e venda).

Comutativo — é uma subdivisao dos contratos bilaterais, pela qual as obriga¢ées de cada
contratante sao previamente conhecidas e equivalentes.

Unilateral - também sobre as consequéncias produzidas pelo contrato, gera obrigacdes apenas
para um dos contratantes (doacdo). Nem todos os contratos unilaterais sdo gratuitos, caso do
deposito e do empréstimo, que podem ser onerosos.

Aleatério — é o contrato da sorte. Nesse caso, a prestagao de um dos contratantes nao é
necessariamente conhecida, nem suscetivel de estimativa; ndao ha, portanto, equivaléncia
entre prestacdes. Diz respeito a coisas ou fatos futuros e a coisas existentes, mas expostas a
riscos. Sendo de coisas ou fatos futuros, um dos contratantes tem direito de exigir do outro
o que foi prometido, mesmo que a coisa ndo venha a existir (emptio spei). Sendo de coisas
futuras, o alienante tem direito a todo o preco desde que a coisa venha a existir em qualquer
quantidade (emptio rei speratae). Se se referir a coisas existentes, mas expostas a risco, assumido
pelo adquirente, terd igualmente direito o alienante a todo o preco, posto que a coisa ja ndo
existisse, em parte, ou de todo, no dia do contrato. Nos contratos aleatérios comuns, nao se
aplicam os vicios redibitérios, mas nos contratos do Cédigo de Defesa do Consumidor, sim.

De Execucdo Imediata — ocorre nas vendas a vista, em que o pagamento integral se da pela
entrega imediata da coisa. A obrigacdo principal é executada em uma sé oportunidade.

De Execugdo Sucessiva — nesse caso, o contrato é mantido com a renovacao periédica das
obrigac¢des. No aluguel, por exemplo, cada locaticio é pago periodicamente, sem que ocorra a
extingao do contrato, mantendo-se até o advento de um termo determinado ou da ocorréncia
de outra circunstancia. Aplica-se a Teoria da Imprevisdo a essa modalidade de contrato, que
importa na resolucdo ou na revisao do contrato por onerosidade excessiva. Isso pode ocorrer
quando a prestacdo de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema
vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis. A
resolucdo se da por decisdo judicial e podera ser evitada, oferecendo-se ao réu modificar
equitativamente as condicdes do contrato. Nos contratos unilaterais, podera a parte a quem
caiba a prestacao pleitear que ela seja reduzida ou alterado o modo de executa-la, a fim de
evitar a onerosidade excessiva.

Nominados - sao aqueles contratos previstos em lei, com denominacao e regras proprias.

Inominados - dada a ampla liberdade de contratacao, as partes poderdo criar contratos com
regras novas, desde que licitas, inclusive misturando regras de outros contratos nominados,
formando um novo.
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Individuais - sao aqueles em que as vontades das partes sao individualmente consideradas.

Coletivos — as declaragbes de vontades sao de grupos de individuos. Nao é de um ou mais
individuos com interesses proprios, mas sao de todos de um grupo.

De adesdo - sao aqueles usados nas relacdes massificadas, que, pela dinamica social, geram
inimeros contratos instantaneamente sem que possa haver o conhecimento prévio, a analise
e discussdo das clausulas e condicbes, sendo estas impostas pela agilidade e rapidez dos fatos.
Sofrem, por consequéncia, grande controle do Estado, a fim de evitar abusos de direito, visando
sempre ao equilibrio entre as partes.

De direito comum - servem para as relacdes comuns, civis e empresariais. Estdo previstos no
Cédigo Civil e em leis esparsas.

De consumo - regulam as relagdes de consumo previstas na Lei 8.078/90. Podem ser contratos
de adeséo.

De direito publico — um dos contratantes é o Estado, no qual comparece exercendo, via de
regra, um poder de império, preponderando sobre a outra parte. Sdo contratos rigorosamente
formais, para atender aos principios que regem a Administracdo Publica, como a legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia. Nesse caso, aplicam-se as regras de
Direito Administrativo.

De direito privado — ha equivaléncia entre as partes, como regra.

Preliminar — esse contrato antecede o definitivo. As partes celebram um contrato se
comprometendo a realizar outro no futuro. Procedem dessa forma porque no momento
falta a uma das partes, ou a ambas, condicao de realizar o contrato definitivo. Por exemplo,
se alguém nao dispde momentaneamente de todo um valor para pagar o preco de algo que
pretende comprar, mas apenas parte, pode celebrar um contrato preliminar para realizar o
pagamento em prestacées. E o que ocorre com a promessa de compra e venda, em que 0
pagamento do preco é feito de forma diferida. O contrato preliminar, exceto quanto a forma,
deve conter todos os requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado. Concluido o contrato
preliminar e desde que dele nao conste cldusula de arrependimento, qualquer das partes tera
direito de exigir a celebracao do definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive. Nao
o fazendo, o suprimento da vontade judicialmente poderd ser buscado, porque ja existe um
contrato. Ele devera ser, igualmente, levado ao registro competente.

Definitivo - quando o contrato é celebrado diretamente, sem a existéncia de um contrato
preliminar, por exemplo, quando alguém que tem um imoével e o vende para outra pessoa é
realizado um uUnico contrato.

Do contrato com pessoa a declarar - no momento da conclusao do contrato, pode uma das
partes se reservar a faculdade de indicar a pessoa que deve adquirir os direitos e assumir as
obrigacdes dele decorrentes. Essa indicacdo deve ser comunicada a outra parte no prazo
de cinco dias da conclusao do contrato, se outro nao tiver sido estipulado. A aceitacao da
pessoa nomeada nao serd eficaz se ndo se revestir da mesma forma que as partes usaram
para o contrato. A pessoa nomeada adquire os direitos e assume as obrigacdes decorrentes do
contrato, a partir do momento em que este foi celebrado.
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Fases

Preliminares

Num primeiro momento ocorrem as tratativas, pelas quais se aproximam as partes que vao
contratar,apresentando cada uma suas intencdes e se prestando, reciprocamente, todas as informacoes
necessdrias de forma clara, precisa e verdadeira.

Nessa fase,ainda ndo ha contrato, mas dados os conceitos de boa-fé e funcédo social anteriormente
apresentados, podem ser gerados direitos e obrigacdes. Aqui, ndo surgira uma obrigacao de contratar,
porém, pode ser que enseje um direito de indenizar, pelo que estabelece o principio do dano injusto.
Pode ocorrer, por exemplo, abuso de direito antes mesmo da conclusdo do contrato, no caso de recusa
injustificada de contratacao de bens de consumo que estdo no mercado (negativa de venda),ou quando
ocorrer o rompimento das tratativas de forma imoderada, desproporcional e sem motivo plausivel, com
a intencdo de prejudicar a parte contraria. A indenizacdo, aqui, podera envolver danos emergentes e
lucros cessantes, diferentemente se o contrato tivesse ocorrido. Somente nesse caso se poderia exigir o
contratado e demais indenizacdes.

Conclusao ou formalizacao

A celebracdo do contrato acontece quando uma proposta é aceita. A partir desse momento,
o contrato passa a existir. Mas, a proposta devera encetar os requisitos do negdcio, como o objeto e o
preco.

A proposta de contrato obriga 0 proponente, se nao resultar o contrario dos termos dela, da
natureza, do negdcio, ou das circunstancias do caso. Ela deixa de ser obrigatéria se:

: feita sem prazo a pessoa presente, ndo foi imediatamente aceita (considera-se também
presente a pessoa que contrata por telefone ou por meio de comunicacdo semelhante);

it feita sem prazo a pessoa ausente, tiver decorrido tempo suficiente para chegar a resposta ao
conhecimento do proponente;

¢ feita a pessoa ausente, nao tiver sido expedida a resposta dentro do prazo dado;

¢ antes dela, ou simultaneamente, chegar ao conhecimento da outra parte a retratacdo do
proponente.

A oferta ao publico equivale a proposta quando encerra os requisitos essenciais ao contrato, salvo
se o contrdrio resultar das circunstancias ou dos usos. Pode-se revogar a oferta pela mesma via de sua
divulgacdo, desde que ressalvada essa faculdade na oferta realizada.

Se a aceitacdo, por circunstancia imprevista, chegar tarde ao conhecimento do proponente, este
0 comunicara imediatamente ao aceitante, sob pena de responder por perdas e danos. A aceitacédo fora
do prazo, com adicdes, restricdes, ou modificacdes, importara nova proposta.

Se o negocio for daqueles em que nédo seja costume a aceitacdo expressa, ou o proponente a tiver
dispensado, reputar-se-a concluido o contrato, ndo chegando a tempo a recusa.
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Os contratos entre ausentes tornam-se perfeitos desde que a aceitacdo seja expedida (teoria
da expedicdo), exceto: caso a retratagao da aceitacdo chegue ao conhecimento do proponente antes da
aceitacdo, ou com ela; se o proponente tiver se comprometido a esperar resposta; se ela ndo chegar no
prazo convencionado (teoria da recep¢ao).

Reputar-se-a celebrado o contrato no lugar em que foi proposto. Se se tratar de contrato formal,
devera ser empregada uma redacao clara e precisa, sem intencao de esconder nada uma da outra.
Sempre a boa-fé e a probidade deverao estar presentes.

Execu¢ao ou cumprimento

Depois da celebracdo, ocorre a execucdo do contrato, quando contratantes passam a agir em
prol dos seus interesses e visando atingir o propésito esperado pela outra parte. Devem as partes agir
ou deixar de agir de forma coerente com a vontade externada na contratagdo. Para isso, é necessaria
fidelidade ao vinculo contratual.

Formas de extin¢ao

it Adimplemento — o contrato se extingue, normalmente, com seu cumprimento.

t Resilicdo unilateral — nos casos em que a lei expressa ou implicitamente permite, operando-se
mediante denuncia notificada a outra parte (contratos de trato sucessivo, operando efeitos ex
nunc).

it Distrato - se faz pela mesma forma exigida para o contrato.

$* Revogagdo - aplica-se aos contratos unilaterais benéficos, podendo aquele que contratou
a liberalidade desfazé-la tanto pela forma motivada (ingratiddo na doacdo), quanto pela
imotivada (mandato);

2 Renuncia-éaoposicaodarevogacéo, cabendoaquele quefoibeneficiado comumaliberalidade
renuncia-la.

* Resolugdo — pode ser expressa ou tdcita. A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito;
a tacita depende de interpelacdo judicial. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a
resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos
casos, indenizacgdo por perdas e danos.

it Exceptio non adimpleti contractus — nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes
de cumprida sua obrigacao, pode exigir o implemento da do outro. Se, depois de concluido
0 contrato, sobrevier a uma das partes contratantes diminuicao em seu patriménio capaz de
comprometer ou tornar duvidosa a prestacao pela qual se obrigou, pode a outra se recusar a
prestacdo que lhe incumbe, até que aquela satisfaca a que lhe compete ou dé garantia bastante
de satisfazé-la.

it Resolucdo por onerosidade excessiva — acontece em casos de contratos de execucao continuada
ou diferida. Se a prestacao de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema
vantagem paraaoutra,emvirtude deacontecimentos extraordindrios e imprevisiveis, o devedor

Este material é parte integrante do acervo do IESDE BRASIL S.A.,
mais informagdes www.iesde.com.br

79



80 Contratos

podera pedir a resolucao do contrato, ou, dado o principio da conservacao dos contratos, sua
revisao. Por onerosidade excessiva entende-se aquilo que ultrapassa a variacdo normal de ga-
nhos e perdas provocados por um contrato. O juiz interferird, a pedido de uma das partes, para
restabelecer o equilibrio contratual.

Deveres anexos

Pode ser que alguns deveres anexos perdurem mesmo apds a extingao do contrato. Sao deveres
inerentes a contratacdo, de ndo causar prejuizo futuro e imediato ao contratante.E o caso, por exemplo,
do sigilo profissional que deve ser mantido. Ocorre, comumente, para a manutencao da exclusividade
nas relagdes comerciais.

Defeitos

Sao ocorréncias que podem ensejar revisao, extincdo ou reconhecimento de anulabilidade ou
nulidade dos contratos.

Vicios redibitorios
Nao sao defeitos dos contratos, mas das coisas contratadas, quando se tornam impréprias ao uso

a que se destinam, ou lhe diminuam o valor, repercutindo na relacao contratual. Nesse caso, é permitido
ao adquirente desfazer o contrato ou reclamar o abatimento no preco.

Vale para coisas méveis e iméveis.Contado o prazo da entrega efetiva da coisa, se elafor mével, tera
o adquirente o prazo de 30 dias, e, se imével de um ano, para rescindir o contrato ou pedir abatimento
do preco.

Quando o vicio, por sua natureza, s6 puder ser conhecido mais tarde, o prazo sera contado a partir
do momento em que dele tiver ciéncia, até o prazo maximo de 180 dias,em se tratando de bens moveis,
e de um ano, para os imdveis.

Eviccao
Nos contratos onerosos, o alienante responde pela evicg¢ao, isto é, pela perda da coisa contratada

para um terceiro que possua mais direito que o alienante. As partes podem, por cldusula expressa,
reforcar, diminuir ou excluir a responsabilidade pela eviccao.

Apesar da cldusula que exclui a garantia contra a eviccdo, o evicto tem direito de receber o preco
que pagou pela coisa evicta, se nao soube do risco da evic¢ao, ou se nao o0 assumiu mesmo estando
dele informado. Essa obrigacao subsiste para o alienante, ainda que a coisa alienada esteja deteriorada,
exceto se houver dolo do adquirente. Se a eviccao for parcial, mas consideravel, o evicto podera optar
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entre a rescisdao do contrato e a restituicdo da parte do preco correspondente ao desfalque sofrido;
se nao for consideravel, caberd a ele somente o direito a indenizacdo. Para exercitar o direito que lhe
resulta da eviccdo, o adquirente notificard o alienante imediato do litigio, ou qualquer dos anteriores.
Néao atendendo o alienante a denunciacao da lide, e sendo manifesta a procedéncia da evic¢ao, pode o
adquirente deixar de oferecer contestacdo, ou usar de recursos. Ele ndo pode demandar pela eviccao, se
sabia que a coisa era alheia ou litigiosa.

Vicios do consentimento

Ensejam nulidade, no caso da simulacdo, ou anulacdo do contrato nos demais casos.

Simulagdo (nulidade)

Simulagdo é mentira, por isso um contrato celebrado com base na simulacao é nulo, ndo gera
efeitos no mundo juridico.

Havera simulacdo nos negdcios juridicos quando: aparentarem conferir ou transmitir direitos
a pessoas diversas daquelas as quais realmente se conferem, ou transmitem; contiverem declaracdo,
confissdo, condicao ou clausula ndo verdadeira; os instrumentos particulares forem pré-datados ou pos-
-datados. Os gestores imobiliarios nunca devem formalizar um contrato com data que nao corresponda
a realidade.

A simulacdo pode ser alegada por qualquer interessado ou pelo Ministério Publico, quando
Ihe couber intervir, devendo ser pronunciada pelo juiz, independentemente de provocacgdo, quando
conhecer o negécio juridico ou seus efeitos e a encontrar provada, nao Ihe sendo permitido supri-la,
ainda que a requerimento das partes, nem sendo possivel a confirmacdo ou convalidacao. Para resolver
o problema, as partes devem formalizar novo contrato, porque o simulado é invalido e ineficaz.

Se, porém, o negécio juridico nulo contiver os requisitos de outro, subsistird este quando o fim a
que visavam as partes permitir supor que o teriam querido, se houvessem previsto a nulidade.

Do erro ou ignorancia (anulabilidade)

Sao anuldveis os negécios juridicos, quando as declaracdes de vontade emanarem de erro
substancial que poderia ser percebido por pessoa de diligéncia normal, em face das circunstancias do
negdcio.O erro é substancial quando:interessa a natureza do negdécio,ao objeto principal da declaracgao,
ou a alguma das qualidades a ele essenciais; concerne a identidade ou a qualidade essencial da pessoa
a quem se refira a declaracdo de vontade, desde que tenha influido nesta de modo relevante; sendo de
direito e ndo implicando recusa a aplicagao da lei, for o motivo Unico ou principal do negécio juridico.

A transmissao erronea da vontade por meios interpostos é anulavel nos mesmos casos em que
0 é a declaracdo direta. O erro nao prejudica a validade do negdcio juridico quando a pessoa, a quem
a manifestacao de vontade se dirige, oferecer-se para executa-la na conformidade da vontade real do
manifestante.
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Do dolo (anulabilidade)

Sdo os negdcios juridicos anuldveis por dolo, quando este for sua causa.O dolo acidental s6 obriga
a satisfacao das perdas e danos, e é acidental quando, a seu despeito, 0 negdcio seria realizado,embora
por outro modo. Nos negdcios juridicos bilaterais, o siléncio intencional de uma das partes a respeito
de fato ou qualidade que a outra parte haja ignorado, constitui omissao dolosa, provando-se que sem
ela o neg6cio néo se teria celebrado. Isso pode ocorrer com a nao informacgéo do estado civil correto do
contratante. O promitente vendedor, por exemplo, se identifica como solteiro, mas ja é casado.

O dolo do representante legal de uma das partes s6 obriga o representado a responder
civilmente até a importancia do proveito que teve; se, porém, o dolo for do representante convencional,
o representado respondera solidariamente com ele por perdas e danos.

Se ambas as partes procederem com dolo, nenhuma pode alega-lo para anular o negdcio, ou
reclamar indenizagao.

Da coacdo (anulabilidade)

A coacdo, para viciar a declaracdo da vontade, ha de ser tal que incuta ao paciente fundado temor
de dano iminente e consideravel a sua pessoa, a sua familia, ou aos seus bens, podendo anular o ato.
Se disser respeito a pessoa nao pertencente a familia do paciente, o juiz, com base nas circunstancias,
decidira se houve coacgao.

No apreciar a coacdo, ter-se-d0 em conta o sexo, a idade, a condicao, a saude, o temperamento
do paciente e todas as demais circunstancias que possam influir na gravidade dela. Ndo se considera
coacdo a ameaca do exercicio normal de um direito, nem o simples temor reverencial.

Do estado de perigo (anulabilidade)

Configura-se o estado de perigo quando alguém, premido da necessidade de salvar a si,ou a pessoa
de sua familia, de grave dano conhecido pela outra parte, assume obrigacdo excessivamente onerosa.
Nesse caso, o contrato pode ser anulado porque ja nasce com a onerosidade excessiva, diferentemente da
onerosidade formada na execucdo do contrato, que permite sua resolucdo ou revisao.

Da lesao (anulabilidade)

Ocorre a lesdo quando uma pessoa, sob premente necessidade, ou por inexperiéncia, se obriga
a prestacao manifestamente desproporcional ao valor da prestacdo oposta. Aprecia-se a desproporcao
das prestacoes segundo os valores vigentes ao tempo em que foi celebrado o negécio juridico. Nao
se decretard a anulacdo do negocio se for oferecido suplemento suficiente ou se a parte favorecida
concordar com a reducdo do proveito, o que equivale a revisdao do contrato.

Da fraude contra credores (anulabilidade)

De acordo com o artigo 158, do Codigo Civil,

Art. 158. Os negdcios de transmissao gratuita de bens ou remissao de divida, se os praticar o devedor
jainsolvente, ou por eles reduzido a insolvéncia, ainda quando o ignore, poderao ser anulados pelos
credores quirografarios, como lesivos dos seus direitos.
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§ 1.°Igual direito assiste aos credores cuja garantia se tornar insuficiente.
§ 2.0 S6 os credores que ja o eram ao tempo daqueles atos podem pleitear a anulagéo deles.

Tal anulacao serd procedida pela acdo pauliana ou revocatoria, que tem carater moralizador e
forca para restituir as partes ao estado anterior a contratacao.

Esse instituto difere da fraude a execucao por exigir acdo propria, pois a fraude a execucao, por
sua vez, pode ser reconhecida, dentro do processo executivo, por atos de transmissdo do patriménio do
devedor para que a acdo perca seu propdsito. Caracteriza as alienacdes realizadas apds a citacao.

A acdo pauliana pode ser intentada contra o devedor insolvente, a pessoa que com ele celebrou a
estipulacdo considerada fraudulenta, ou terceiros adquirentes que procederam de ma-fé.

Os negacios anulaveis (erro,dolo,coacdo, estado de perigo, lesdo e fraude contra credores) podem
ser confirmados pelas partes, salvo direito de terceiro. O ato de confirmacgao, contudo, deve conter
a substancia do negécio celebrado e a vontade expressa de manté-lo. A confirmacao expressa, ou a
execucao voluntaria de negdcio anuldvel, resulta na extingao de todas as agdes, ou excecdes, de que
contra ele dispusesse o devedor.

A anulabilidade nao tem efeito antes de julgada por sentenca, nem se pronuncia de oficio;
s6 os interessados a podem alegar, e aproveita exclusivamente aos que a alegarem, salvo o caso de
solidariedade ou indivisibilidade. Anulado o negécio juridico, restituir-se-ao as partes ao estado em
gue antes dele se achavam, e, ndo sendo possivel restitui-las, serdo indenizadas com o equivalente. A
invalidade do instrumento nao induz a do negdcio juridico sempre que este puder provar-se por outro
meio.Respeitada a inten¢ao das partes, a invalidade parcial de um negécio juridico ndo o prejudicara na
parte valida, se esta for separavel;ainvalidade da obrigacdo principal implica a das obrigacdes acessérias,
mas a destas ndo induz a da obrigacéo principal.

Interpretacao dos contratos

Nas declaracées de vontade se atendera mais a intencao nelas consubstanciada do que ao sentido
literal da linguagem. Os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme o comportamento
das partes contratantes, de modo sistematico, empregando, sempre, a boa-fé, os usos e costumes do
lugar de sua celebracdo. Os negécios juridicos benéficos e a renuncia interpretam-se estritamente.
A interpretacao dos contratos é sempre voltada para a manutencao do vinculo e o cumprimento do
pactuado.
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Atividades

1.  Quais sdo os principios do Direito Contratual?

2, Descreva quais sao os requisitos dos contratos.
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3. Indique as diferencas entre contrato oneroso e contrato gratuito; contrato bilateral e contrato
unilateral; contrato comutativo e contrato aleatério.

4, Apresente o conceito de contrato real. Exemplifique.
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Arras ou sinal

Na verdade, o sinal (ou arras) ndo é um contrato propriamente dito, mas apenas o compromisso
de realiza-lo futuramente. Nao raras vezes, ele é estipulado na pratica do gestor imobiliario.

Serve, via de regra, para sinalizar que se realizou o contrato oneroso, mas ele ainda nao foi forma-
lizado. Um dos contratantes entrega um bem imével ao outro ou realiza uma prestacao em dinheiro.
Ora, se ja houve contrato, ndo se admite o arrependimento. Se uma das partes se negar a formalizar o
contrato, se arrependendo, sofrerd consequéncias legais, podendo a outra exigir a execuc¢ao do contrato
com perdas e danos. Sdo usadas, portanto, para confirmar a realizacao de um negdcio. A lei brasileira,
como regra, instituiu as arras confirmatérias. Uma vez prestadas, servirdo como adiantamento do
preco pago pela coisa. A parte inocente pode pedir indenizacdo suplementar, se provar maior prejuizo,
valendo as arras como taxa minima. Pode, também, a parte inocente exigir a execu¢ao do contrato, com
as perdas e danos, valendo as arras como o minimo da indenizagao.

Existem também as arras penitenciais, que permitem o arrependimento antes mesmo da
formalizacdo do contrato. Nesse caso, se a parte que deu as arras ndo executar o contrato, podera a
outra té-lo por desfeito, retendo-as; se a inexecucao for de quem recebeu as arras, podera quem as deu
haver o contrato por desfeito, e exigir a devolucdo delas mais o equivalente, com atualizacdo monetaria
segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, juros e honorarios de advogado. Também, ndo
podera ser exigida a execucdo do contrato, mas apenas a reparacdo de eventual dano.

Aregra é pelo emprego das arras confirmatdrias, devendo, se penitenciais, constar expressamente
as vontades de quem a deu e a recebeu.

As arras ndo podem ser confundidas com a cldusula penal,uma vez que nesta apenas ha ajuste de
uma cominagao na hipoétese de inadimplemento contratual, ao passo que nas arras ocorre entrega do
dinheiro ou de um bem movel, por ocasido da feitura do contrato, como garantia da sua execucao.

Embora sem previsao legal, devem ser formalizadas por escrito, mediante instrumento especifico,
podendo ser no préprio contrato, para garantia das partes. Nesse instrumento devera constar se ha ou
nao direito de arrependimento, o que as caracterizara como confirmatdrias ou como penitenciais.
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Compra e venda

Historico

Segundo a Historia, a relacdo compra e venda surgiu com a criacdo da moeda. Até entdo, o
comércio entre os homens se dava na base da troca: por exemplo, alguém trocava um porco por sacas
de alimentos. A compra e venda nasceu como um contrato translativo imediato, somente ocorrendo
quando do pagamento do preco e da entrega da coisa. Posteriormente, passou a ser considerado
um contrato consensual, surgindo, portanto, do acordo de vontades sobre o preco e a coisa, sendo o
pagamento do prec¢o e a entrega da coisa atos de execucao do contrato.

A Revolucao Francesa, momento da histdria que permitiu o desenvolvimento econémico da
sociedade em virtude do reconhecimento do direito de propriedade a burguesia, manteve a tendéncia
de contrato consensual, reforcando a ideia da autonomia da vontade — ninguém é obrigado a contratar,
mas, se o fizer, tera de cumprir o acordo. Mais tarde, o Estado passou a controlar os excessos e abusos
criados com base na autonomia da vontade.

Atualmente, existem dois sistemas para regrar o instituto da compra e venda. Um mais liberal,
adotado na Franca e na Italia, entende que a compra e venda tem efeito real instantaneo, transmitindo a
propriedade da coisa com o consenso; assim,no mesmo momento em que ocorre o acordo de vontades
se da a transferéncia da propriedade, embora a transmissao da posse aconteca em outra ocasiao. Outro
mais formal, adotado na Alemanha e no Brasil, entende que o contrato de compra e venda existira
no momento em que ocorrer o acordo de vontades, mas a transmissao da propriedade exigird ato
complementar,como a tradicao, que é a transferéncia da propriedade de bem mével, ou o registro, para
a transferéncia da propriedade de imoével.

Conceito

No Brasil, vale a regra de que pelo contrato de compra e venda um dos contratantes se obriga
a transferir a propriedade de certa coisa, e o0 outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro. Vejamos que
a compra e venda gera uma obrigacdo de transferéncia de dominio, mas nédo o transferindo por conta
prépria. Importa realizar tal distincdo pelas obrigagdes e direitos gerados a partir do consenso ou da
transmissao da propriedade. Por exemplo, se um automoével contratado a venda, que ainda nao teve
propriedade transferida, vem a ser roubado, o prejuizo sera do proprietario, o vendedor.

O acordo de vontades gera a obrigacdo de executar o contratado. Tendo comprador e vendedor
chegado a um consenso sobre a coisa e seu preco, nao sera mais possivel desfazer o contrato, podendo
uma das partes exigir seu cumprimento caso a outra se arrependa. Esse conhecimento é importante
para o gestor imobilidrio, pois ele deve saber o momento em que ocorre uma contratacao desse tipo e
quais suas consequéncias.

Classificacao

Serd sempre um contrato oneroso, bilateral, nominado e definitivo. Como regra, serd comutativo,
e,como excecao, aleatdrio. Poderd ser, ainda, de execucao imediata ou sucessiva.

Este material é parte integrante do acervo do IESDE BRASIL S.A.,
mais informagdes www.iesde.com.br



Requisitos

Coisa

Pode ser objeto de compra e venda qualquer coisa suscetivel de apreciacdo econémica, como
bens moéveis ou imdveis, corpéreos ou incorpdreos, materiais ou imateriais, assim como ndao podem
ser objeto desse tipo de contrato as coisas inaliendveis, seja a inalienabilidade imposta pela lei ou pela
vontade,bem como as coisas que estdo forado comércio.No caso desse curso,a atencao sera direcionada
as peculiaridades da compra e venda de iméveis.

Também a coisa sob a qual recai um litigio, inclusive aquela que esta penhorada, pode ser contra-
tada por compra e venda. Estando registrada a penhora, ndo havera problemas, porque o adquirente
sabera do gravame e da possibilidade de vir a perder a coisa no caso de o vendedor perder a acdo. Existe,
porém, complicacdo quando a penhora ndo estd registrada na matricula do imével. Nesse caso, tendo
o comprador tomado as devidas cautelas no momento da contratacdo (como a exigéncia de todas
as certiddes negativas de 6nus, acdes e débitos, sejam incidentes sobre a coisa ou sobre a pessoa do
vendedor), o negdcio ndo podera ser afetado pela penhora nao registrada, pois é obrigacdo do credor
providenciar seu registro para oponibilidade perante terceiros. Entretanto, tendo o comprador agido de
ma-fé, em conluio com o vendedor, ai sim o negécio podera ser comprometido.

No caso de compra e venda de coisa futura, ficard sem efeito o contrato se esta nao vier a existir,
salvo se a intencao das partes era de concluir contrato aleatério.

O vendedor, salvo convencdo em contrdrio, responde pelos débitos que gravem a coisa até
a tradicao; tal regra se aplica aos bens méveis, porque a lei falou em tradicdo. Quanto aos imoveis,
os débitos que gravem a coisa sao considerados obrigacdes propter rem, isto é, préprias da coisa,
acompanhando-a em nome de quem ela se encontre (CC, art. 1.345), ndo interessando a origem da
obrigacao, isto &, se oriunda de ato ou fato anterior a aquisicdo do imével. Esse é o motivo por que se
exige, nas negociacdes imobilidrias envolvendo unidades de condominios, a apresentacao de certidao
negativa de débito condominial.

Preco

O preco tem que ser pago em dinheiro, em moeda corrente nacional, sendo vedada, portanto, a
estipulacdo em moeda estrangeira ou em ouro, ressalvados os casos previstos no Decreto-lei 857/69. E
possivel o pagamento com titulo de crédito com vencimento a vista,como o cheque, ficando o negécio
condicionado a sua quitacao pelo banco sacado.

O preco deve ser certo, justo e verdadeiro, sob pena de nulidade do negdcio juridico, se vier a ser
reconhecida a simulacao. A fixacdo dele pode ser deixada ao arbitrio de terceiro, que os contratantes
logo designarem ou prometerem designar. Se o terceiro ndo aceitar a incumbéncia, ficard sem efeito
o contrato, salvo quando os contratantes acordarem em designar outra pessoa. Também se poderd
deixar a fixacdo do preco a taxa de mercado ou de bolsa, em certo e determinado dia e lugar, o que
ocorre comumente com os bens méveis. E permitido as partes fixar o preco em funcdo de indices ou
parametros, desde que suscetiveis de objetiva determinacao. Convencionada a venda sem fixacdo de
preco ou de critérios para sua determinacdo, se ndao houver tabelamento oficial, entende-se que as
partes se sujeitaram ao preco corrente nas vendas habituais do vendedor. Na falta de acordo, por ter
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havido diversidade de preco, prevalecera o termo médio. Porém, nulo serd o contrato quando se deixa
ao arbitrio exclusivo de uma das partes a fixacdo do preco.

Destaca-se que, para o gestor imobiliario, negociador de bens imdveis, ficardo as despesas de
escritura e registro, inclusive imposto de transmissao, a cargo do comprador, salvo cldusula em contrério.

Nao sendo a venda a crédito, o vendedor nado é obrigado a entregar a coisa antes de receber
o preco. Nos contratos de venda e compra de bens imdveis, geralmente a entrega das chaves ocorre
concomitantemente com a outorga da escritura.

Vale lembrar que, para os bens moveis, até o momento da tradicdo, os riscos da coisa correm por
conta do vendedor, e os do preco por conta do comprador. Correrdo também por conta do comprador
os riscos das referidas coisas, se estiver em mora de recebé-las, quando postas a sua disposicao no
tempo, lugar e pelo modo ajustados.

Para osiméveis,como a transmissao da propriedade ocorre com o registro, sera a data do protocolo
no Registro de Iméveis que estabelecerd o momento em que a coisa passard ao patriménio do comprador,
transmitindo as responsabilidades, a partir dai, a este. Contrario sensu, até entao as responsabilidades
serdo do vendedor. Por exemplo, se o vendedor e o comprador formalizaram o contrato de compra e
venda, conforme determina o artigo 108 do Cédigo Civil (CC), mas o comprador ndo o levou ao Registro
delmoveis, ndo ocorreu transferéncia da propriedade.Nesse caso, se o imoével vier a ser penhorado numa
execucao, o comprador correrad sérios riscos.Essa é aimportancia do brocardo: “Quem néo registra ndo é
dono”’Nao sao raros os casos em que o vendedor de ma-fé vende um imével para mais de uma pessoa,
vindo a adquirir a propriedade aquela que primeiro levar o contrato no Registro de Iméveis. Nesse caso,
a parte prejudicada nunca podera exigir a propria coisa, apenas o dinheiro pago e perdas e danos.

Também podera ocorrer pagamento do preco de forma sucessiva, em prestacdes periddicas,
na compra e venda de bens iméveis. Nesse caso, do contrato constard a clausula resolutiva expressa,
prevista no artigo 474 do CC, a ele ficando vinculados titulos de crédito, como notas promissérias, que
representardo ou nao o efetivo pagamento do preco.

Nesse tipo de contratacdo, podemos dizer que o negdcio vigorard enquanto a condicdo nao se
realizar. Havendo pagamento de todas as prestacdes, o negdcio estard perfeito e acabado, cabendo
a parte interessada requerer o cancelamento da cldusula resolutiva no Registro Imobiliario, conforme
constar do titulo ou mediante termo de quitacdo apresentado pelo vendedor, com firma reconhecida,
ou ainda, pela apresentacao dos titulos de crédito vinculados ao contrato de compra e venda. O nao
pagamento das prestacdes implicara dizer que ndo houve pagamento do preco, requisito essencial da
compra e venda, tendo-a por desfeita. O vendedor precisara ingressar com acao judicial para reaver o
imoével, caso nao haja acordo entre as partes.

Podera também ser pactuado o pagamento do preco em prestacdes, com titulos de crédito a ele
vinculado, com as cldusulas pro soluto ou pro solvendo. A pro soluto garante que a quitacdo da compra
e venda ja foi feita, independentemente do efetivo recebimento, cabendo ao vendedor, no caso do nao
pagamento de uma prestacao, buscar o ressarcimento como Ihe permite a lei,sem desfazer o negécio. A
clausula pro solvendo, por sua vez, prevé que sera considerado feito o pagamento quando liquidados os
valores representados nos titulos; o ndo pagamento implica resolu¢ao do contrato.

Neste momento, faz-se necessario diferenciar valor e preco: preco é o acordado entre as partes
para a realizacdo do negdcio juridico; valor é o que serve de referéncia para diversos aspectos da coisa,
seja para avaliacao de mercado, seja para cobranca de tributos, seja para determinar a forma do ato
da contratacgdo.
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Consentimento

O simples consentimento, o acordo de vontades, obriga o vendedor a entregar a coisa e o
comprador, a pagar o preco. O consentimento deve ser livre, ndo pode possuir vicios ou defeitos, e é
necessario que seja de forma espontanea. Exige-se, para tanto, agente capaz.

Sao causas de nulidade do negécio juridico: incapacidade do agente no momento da contratagao
ou da formalizacdo do contrato; ilicitude, impossibilidade ou indeterminacdo da coisa; ilicitude na
motivacdo determinante do negdcio; a ndo observancia de forma do contrato etc. As causas de
anulabilidade, por sua vez, sao a incapacidade relativa do contratante e os vicios resultantes de erro,
dolo, coacao, estado de perigo, lesdo ou fraude contra credores.

Como regra geral, o contrato de compra e venda nao exige forma especial. Outrossim, envolvendo
bens imdveis de valor superior a 30 vezes o maior saldrio minimo vigente no Pais, a formalizacdo do
contrato deve observar aforma publica.Nesse caso,a manifestacdo do consentimento sera dada perante
um notario ou Tabelido de Notas, a quem competird colher a vontade das partes, interpreta-las e aplicar
o Direito ao caso, redigindo o instrumento habil e dando fé publica ao pactuado.

(asos especiais

Compra e venda de ascendente para descendente

No tocante a compra e venda de bens méveis ou iméveis de ascendente a descendente - de pais
para filho, de avds para netos etc.— o que ocorre com muita frequéncia, serd necessdria a anuéncia dos
demais descendentes e a do cénjuge do alienante, exceto a deste se casados pelo regime de separacdo
obrigatdria de bens.Se tal observancia ndo for cumprida, podera ser anulada a compra e venda realizada.
A ascendéncia e a descendéncia se dao sempre na linha reta (CC, art. 1.591).

Compra e venda entre conjuges

Somente se admite compra e venda entre conjuges de bens excluidos da comunhdo.Mesmo se um
conjuge possui um bem adquirido anteriormente ao casamento, nao podera ocorrer a venda se casados
por um regime que implique meacgdo dos bens adquiridos na constancia do casamento, porque para
que ocorra compra e venda é fundamental que aconteca a mutacao patrimonial, ndo verificada neste
caso.

Ha necessidade de anuéncia do conjuge em todos os atos de alienagcao ou oneracao de bens
imoveis, salvo se casado pelo regime de separagao convencional de bens,ou pelo regime de participagao
final nos aquestos, devendo, nesse caso, constar tal autorizacdo no pacto antenupcial.

Condominio: direito de preferéncia

Tratando-se de condominio comum, ndo pode um condémino em coisa indivisivel vender
sua parte a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem nao se der
conhecimento da venda, podera, depositando o preco, haver para si a parte vendida a estranhos, se
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o requerer no prazo de 180 dias, sob pena de decadéncia. Sendo muitos os condéminos, preferird o
que tiver benfeitorias de maior valor g, na falta de benfeitorias, o de quinhdao maior. Se as partes forem
iguais, os comproprietdrios terdo a parte vendida que a quiserem, depositando previamente o preco.
Essa regra nao vale para o condominio edilicio.

Compra e venda ad mensuram e ad corpus

A compra e venda ad mensuram é aquela que interessa a area da coisa negociada. Na compra
e venda ad corpus, por sua vez, o que interessa ao comprador ndo é a area da coisa, mas a coisa em
si. Ocorrem apenas nas compras e vendas de imodveis, interessando, principalmente, aos iméveis de
grande extensao.

De uma compra e venda podera nascer uma obrigacao de indenizar ou a possibilidade de resolver
o contrato. Isso acontece apenas no caso de venda e compra ad mensuram, porque na ad corpus interessa
a coisa comprada, como a “Fazenda IESDE", ndo sendo relevante sua metragem.

A ad mensuram ocorrera quando, na venda de um imdével, se estipular o preco por medida de
extensdo, ou se determinar a respectiva area. Se esta ndo corresponder, em qualquer dos casos, as
dimensdes dadas,o comprador terd o direito de exigir o complemento da area, e,ndo sendo isso possivel,
o de reclamar a resolucao do contrato ou abatimento proporcional ao preco. Porém, serd ad corpus,
nao gerando obrigacdo ao complemento de area, nem devolucdo de excesso, nem o desfazimento do
negécio, se o imovel for vendido como coisa certa e discriminada, tendo sido apenas enunciativa a
referéncia as suas dimensdes.

Quando houver siléncio no contrato sobre o tipo de contratacdo (o que acontece em quase todos
os casos), a diferenca de area encontrada for a menor e nao exceder a 5% da area total enunciada, para
evitar discussodes, a lei presume que a referéncia as dimensées foi simplesmente enunciativa, isto &, foi
ad corpus, nao dando ensejo a indenizacao alguma.

Por isso, para se evitarem litigios, é conveniente que se faca constar expressamente no contrato
que tipo de compra e venda estad sendo realizado, lembrando que a ad corpus pode servir para manter
a contratacao higida.

Compra e venda de bens de menores de idade e interditos

Dependem de Alvara Judicial, que compreende a ordem autorizando alguém a representar o
menor ou o interdito (CC, arts. 1.691 e 1.748).Via de regra, 0 menor serd representado por seus pais e 0
interdito pelo seu tutor.

Compra e venda de bem do mandante pelo mandatario

Dependera de poderes expressos do mandante no instrumento de procuracdo, observando,
assim, o que prevé o artigo 117 do CC. Sera a procuracdo com clausula “em causa prépria” o titulo que
servira para transferir o dominio ao mandatario. Nessa procuracdo deverdo constar todos os requisitos
da compra e venda, como definicdo da coisa e do preco.
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Compra e venda de imével onerado ou locado

O imovel sob o qual recai um 6nus real pode ser livremente alienado, contando que o énus nao
retire do proprietario a disponibilidade da coisa. O comprador, nesse caso, devera respeitar o gravame.
Por exemplo, tratando-se de hipoteca comum, o comprador adquirird um imével hipotecado, podendo
vir a perdé-lo no caso do ndao cumprimento do contrato que deu origem a hipoteca.Observamos que, se
se tratar de financiamento oriundo do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), somente podera ocorrer
compra e venda de imdvel hipotecado nesse sistema com a interveniéncia obrigatéria da instituicao
financiadora (Lei 8.004/90, art. 1.°, paragrafo unico).

Contudo, recaindo um direito obrigacional sobre o imével, a situacdo sera outra. Por exemplo,
a alienacao da coisa locada é causa para extincao do contrato de locacao. Somente sera mantido o
contrato se estiver registrada, no Registro de Imodveis, a clausula de vigéncia da locagcao no caso de
alienacdo do imével. Ainda, somente tera direito a preferéncia o locatario que tiver averbado o contrato
no Oficio Predial.

(asos especialissimos

Tutores, curadores, testamenteiros e administradores ndo podem comprar bens confiados a sua
guarda ou administragao. O mesmo ocorre com os servidores publicos, em geral, sobre os bens ou
direitos da pessoa juridica a que servirem, ou que estejam sob sua administracao direta ou indireta.
Ainda, juizes, secretdrios de tribunais, arbitradores, peritos e outros serventuarios ou auxiliares da justica
nao podem comprar bens ou direitos sobre que se litigar em tribunal, juizo ou conselho, no lugar onde
servirem, ou a que se estender sua autoridade. Leiloeiros e prepostos também nao podem comprar os
bens de cuja venda estejam encarregados.

Clausulas especiais

Serao tratadas aqui apenas as clausulas que se referem aos iméveis: retrovenda e preempcdo ou
preferéncia.

Retrovenda é a reserva que o vendedor de imével faz de recobrar o bem no prazo maximo de
decadéncia de trés anos, restituindo o preco recebido e reembolsando as despesas do comprador,
inclusive as que, durante o periodo de resgate, efetuaram-se com sua autorizacdo escrita, ou para a
realizacdo de benfeitorias necessarias. Nesse caso, a propriedade sera adquirida sob condicao resoluvel.
Esse direito, que é cessivel e transmissivel a herdeiros e legatarios, podera ser exercido contra o terceiro
adquirente. As alienacdes posteriores a que criou essa clausula, portanto, também deverao noticia-la,
para conhecimento de adquirentes de boa-fé.

Preempcdo (ou preferéncia), por sua vez, impde ao comprador a obrigacdo de oferecer ao
vendedor a coisa que aquele vai vender, ou dar em pagamento, nas mesmas condicdes, para que este
use de seu direito de prelacdo na compra, tanto por tanto. O prazo para exercer esse direito ndo podera
exceder aos 180 dias, se a coisa for mével, aos dois anos, se imovel. Nesse caso, sera realizado um novo
contrato para que a propriedade volte ao vendedor.

Inexistindo prazo estipulado, o direito de preempcdo caducard, se a coisa for moével, ndo se
exercendo nos trés dias, e, se for imovel, ndo se exercendo nos 60 dias subsequentes a data em que o
comprador tiver notificado o vendedor.
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Responderd por perdas e danos o comprador, se alienar a coisa sem ter dado ao vendedor ciéncia
do preco e das vantagens que por ela Ihe oferecem. Respondera solidariamente o adquirente, se tiver
procedido de ma-fé. Percebemos, com isso, que ndo podera ser desfeito o negdcio, resolvendo-se em
perdas e danos.

O direito de preferéncia nao se pode ceder nem passar aos herdeiros.

Permuta

A diferenca entre permuta (ou troca) e compra e venda é a ocorréncia, no caso da permuta, de
transferéncia da propriedade de uma coisa por outra, sem que haja pagamento do preco. Aplicam-se a
permuta as disposicOes referentes a compra e venda, com as seguintes modificacbes:

¢ salvo disposicao em contrario, cada um dos contratantes pagara por metade das despesas com
o instrumento da troca;

:t éanulavel a troca de valores desiguais entre ascendentes e descendentes, sem consentimento
dos outros descendentes e do cénjuge do alienante.

Doacao

Conceito, caracteristicas e espécies

E um contrato unilateral e gratuito, pelo qual alguém transfere a propriedade de uma coisa ou
vantagens a outrem. Nesse contrato existem as figuras do doador (a pessoa que transfere a coisa, sem
receber nada em troca) e do donatario (a que a recebe).

Para que haja contratacdo, o donatdrio precisa aceita-lo. Essa aceitacdo pode ser feita de forma
expressa ou tacita (quando demonstra a aceitacdo por seu agir). O doador pode fixar prazo ao donatario,
paradeclararse aceitaounaoaliberalidade.Desde que o donatario,ciente do prazo,naofacaadeclaracao,
entender-se-a que aceitou, se a doagdo nao for sujeita a encargo. A doacdo feita ao nascituro valera,
sendo aceita pelo seu representante legal. Agora, se o donatario for absolutamente incapaz, dispensa-se
a aceitacao, desde que se trate de doagao pura.

A doacao exige a formalizacdo de um contrato escrito, tanto por escritura publica ou instrumento
particular (CC, art. 108). A doacao verbal sera valida, se, versando sobre bens méveis e de pequeno valor,
se lhe seguir incontinente a tradigao.

A doacgao de ascendentes a descendentes, ou de um cénjuge a outro, equivale ao adiantamento
do que Ihes cabe por heranca.

O doador pode prever a reversdao dos bens doados ao seu patriménio se sobreviver ao donatario.
Nao prevalece cladusula de reversdao em favor de terceiro, pois isso caracteriza um ato de transmissao da
propriedade de forma contréria a lei.
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E nula a doacao universal, isto é de todos os bens que integram o patriménio do doador sem que
ele reserve bens suficientes para a sua subsisténcia. Nula é também a doacdo inoficiosa, que se refere a
parte que exceder aquela de que o doador,no momento da liberalidade, poderia dispor em testamento.
Aquele que tem herdeiros podera doar somente metade do seu patriménio, em funcdo da protecédo da
familia, pois a outra metade caberd aos herdeiros no momento da morte. Por outro lado, a venda total
é permitida.

Salvo declaracdo em contrério, a doacdo a mais de uma pessoa pressupde que seja distribuida
igualmente entre elas. Se os donatdrios forem marido e mulher, subsistira na totalidade a doacdo para
o cénjuge sobrevivo; isso se chama direito de acrescer. Somente com a morte do casal donatario é que
a propriedade sera transmitida aos herdeiros, pois, vindo um deles a faltar (morrer), a metade que cabia
ao falecido passara ao conjuge supérstite.

O doador ndo é obrigado a pagar juros moratdrios, nem é sujeito as consequéncias da evicgao
ou do vicio redibitério. Nas doacdes para casamento com certa e determinada pessoa, o doador ficard
sujeito a eviccao, salvo convencdo em contrario.

O donatario é obrigado a cumprir os encargos da doacao, caso forem a beneficio do doador, de
terceiro, ou do interesse geral. Se desta ultima espécie for o encargo, o Ministério Publico podera exigir
sua execucao, depois da morte do doador, se este nao tiver feito.

A doacao a entidade futura caducara se,em dois anos, ela nao estiver constituida regularmente.

Revogacdo da doacao

A doacao pode ser revogada por ingratidao do donatario ou por inexecucao do encargo. Nao se
pode renunciar antecipadamente o direito de revogar a liberalidade por ingratiddo do donatario. Essa
norma é de ordem publica, ndo cabendo ao doador dispor do seu direito.

Podem ser revogadas por ingratidao as doacdes se o donatario:
it atentou contra a vida do doador ou cometeu crime de homicidio doloso contra ele;

©t cometeu contra ele ofensa fisica;

oo

* oinjuriou gravemente ou o caluniou;
¥ podendo ministra-los, recusou ao doador os alimentos de que este necessitava.

Nesses casos, também pode ocorrer revogacdo quando o ofendido for o cénjuge, ascendente,
descendente, ainda que adotivo, ou irmao do doador.

Arevogacao de doagdo sempre ocorrera em juizo e deverd ser pleiteada dentro de um ano,a contar
de quando chegue ao conhecimento do doador o fato que a autorizar,e de ter sido o donatario o seu autor.
O direito de revogar a doacdo ndo se transmite aos herdeiros do doador, nem prejudica os do donatario,
salvo caso se trate de homicidio doloso. Portanto, a interposicao da acdo compete exclusivamente ao
doador. Falecendo apés tal evento, os seus herdeiros podem prosseguir na acdo iniciada pelo doador,
continuando-a contra os herdeiros do donatdrio, se este falecer depois de ajuizada a lide.

A doacdo onerosa pode ser revogada por inexecucdo do encargo, se o donatario incorrer em
mora. Nao havendo prazo para o cumprimento, o doador podera notificar judicialmente o donatario,
assinando-lhe prazo razoavel para que cumpra a obrigacdo assumida.
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A revogacao por ingratidao nao prejudica os direitos adquiridos por terceiros, nem obriga o
donatdrio a restituir os frutos percebidos antes da citacao valida; mas sujeita-o a pagar os posteriores, e,
quando nao possa restituir em espécie as coisas doadas, a indeniza-la pelo meio-termo do seu valor.Se
o donatério alienar o imével e, posteriormente, vier a ser revogada a doagdo por ingratidao, vigorara a
alienacao, cabendo a ele indenizar o doador.

Nao se revogam por ingratiddo doacdes:

¥ puramente remuneratdrias;

$* oneradas com encargo ja cumprido;

it que se fizerem em cumprimento de obrigacao natural;

:t feitas para determinado casamento.

Atividades

1. Diferencie arras confirmatdrias de arras penitenciais.
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2.  Estabeleca a diferenca entre criacdo de um contrato de compra e venda e a transferéncia da
propriedade da coisa.Qual a importancia desta distincdo?

3. O que é obrigacao propter rem?
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Sucintamente, descreva a forma de aquisicdo de uma propriedade imdvel por uma compra e venda.
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Comodato

E o empréstimo gratuito de coisas ndo fungiveis. Difere, por isso, do mutuo (outra espécie de
contrato de empréstimo), pois este se presta para os fungiveis,como dinheiro.E um contrato consensual,
unilateral, gratuito e real, que pode ser aplicado tanto para bens méveis, quanto para iméveis. Ao gestor
imobilidrio interessa a analise do instituto no que concerne aos bens imoveis.

Alguém pode emprestar seu imével para outrem lhe ter a posse. O comodato podera ter um
prazo determinado, ou ficar sem prazo. Nesse caso, o contrato devera servir para finalidade especifica,
sendo necessario um prazo para atendé-la. Como principio de Direito, os contratantes deverao respeitar
o pactuado, ndo podendo o comodante, salvo se houver necessidade imprevista e urgente, reconhecida
pelo juiz, suspender o uso e gozo da coisa emprestada, antes de findo o prazo convencional, ou o que
se determine pelo uso outorgado. Ndo havendo prazo, o comodante notificard o comodatério para
desocupar o imovel, estabelecendo prazo. Ultrapassado este, estara configurada sua mora, sofrendo as
penalidades dai decorrentes.

Embora a lei ndo exija, recomenda-se que os contratos de comodato sejam formalizados por
escrito, para preservar direitos do comodante, evitando, por exemplo, que o comodatério ingresse com
uma acao de usucapido da coisa emprestada.

O comodatdrio é obrigado a conservar a coisa emprestada como se fosse sua, nao podendo usa-la
sendo de acordo com o contrato ou com a natureza dela, sob pena de responder por perdas e danos. O
comodatario constituido em mora, além de responder por ela, pagard, até a restituicao, o aluguel da coisa
que for arbitrado pelo comodante.

No caso de risco de perda do bem objeto do contrato, 0 comodatério devera tentar salva-lo antes
de seus proprios bens, respondendo por eventual dano ocorrido, ainda que aconteca um caso fortuito,
ou de forca maior. O comodatdrio ndo podera jamais recobrar do comodante as despesas feitas com o
uso e gozo da coisa emprestada.
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Prestacao de servigos

O contrato de prestacao de servigo surgiu como forma de locacdo do trabalho humano.A maneira
como esse contrato era empregado, porém, com frequente abuso de direito, passou a ser considerada
atentatdria a dignidade do ser humano.Em decorréncia disso, o Estado passou a interferir nessa relagéo,
criando o contrato de trabalho com regras de direito publico, indisponiveis entre as partes. Portanto,
o contrato de trabalho deixou de ser mera prestacdo de servico, alcancando o status de protecao ao
trabalhador - parte hipossuficiente da relacao contratual.

Para que a relacdo empregaticia seja caracterizada, sdo necessarios determinados requisitos,
como continuidade da prestacao, habitualidade, subordinacao, forma da remuneracdo etc.

Ha algumas atividades que ndo se enquadram nessa relacao, como independéncia técnica,
evitando-se a subordinacdo hierarquica, sendo, portanto, passiveis de contratacdo pela legislacao
comum. Nesse caso, configura-se o contrato de prestacao de servicos, que, ndo estando sujeito as leis
trabalhistas ou a leis especiais, rege-se pelo Codigo Civil (CC), que ocorre frequentemente quando uma
pessoa natural contrata uma pessoa juridica, ou uma juridica contrata outra juridica. Nada impede
que a pessoa hatural preste servico a outra, mas, se nessa relacdo houver estabelecimento de vinculo
trabalhista, o contrato deixara de ser de prestacdo de servico, passando a ser regulado pelas relagées do
Direito do Trabalho.

Toda espécie de servico ou trabalho licito, material ou imaterial, pode ser contratada mediante
retribuicao. E, por conseguinte, um contrato bilateral, oneroso e consensual. Tem como objeto a presta-
¢ao de uma atividade humana de um sujeito em beneficio de outro, podendo ser fisica ou intelectual.

A retribuicao desse tipo de contrato é por regra estipulada em dinheiro, mas nao precisa ser
necessariamente por este fator, o que o difere do contrato de trabalho, que exige a contraprestacdo em
dinheiro. Ela é paga apds a execucao do servico, salvo se, por convencédo ou costume nao for adiantada,
ou paga em prestagoes.

Quanto ao consentimento, ndo se exige formalidades, podendo ser escrito ou verbal.Mas,quando
qualquer das partes nao souber ler,nem escrever, o instrumento poderd ser assinado a pedido de quem
nao disponha de tais faculdades e subscrito por duas testemunhas.

O prazo do contrato ndo pode ser maior que quatro anos. Decorrido esse tempo, ele sera extinto
mesmo que nao concluida a prestacao. Nao havendo prazo estipulado, nem se podendo inferir da
natureza do contrato, ou do costume do lugar, qualquer das partes, a seu arbitrio, pode resolver o
contrato mediante prévio aviso.

O prestador de servico nao pode se ausentar, ou despedir, sem justa causa, antes de preenchido o
tempo, ou concluida a obra, g, se o fizer, tera direito a retribuicdo vencida, mas respondera por perdas e
danos. Se o prestador de servico for despedido sem justa causa, a outra parte sera obrigada a pagar-lhe
por inteiro a retribuicdo vencida, e por metade a que lhe tocaria de entdo ao termo legal do contrato.

Nao sendo o prestador de servico contratado para certo e determinado trabalho, entender-se-a
que se obrigou a todo e qualquer servico compativel com as suas forcas e condicoes.

Findo o contrato, o prestador de servico tem direito a exigir da outra parte a declaracdo de que o
contrato estd findo. Igual direito lhe cabe, se for despedido sem justa causa, ou se tiver havido motivo
justo para deixar o servico.lsso serve para comprovacao futura de que ndo houve rompimento contratual
da sua parte que Ihe possa imputar responsabilidades.
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Outra caracteristica importante do contrato de prestacdo de servico é a infungibilidade, que
exige a execucao do servico de forma pessoal. Nem aquele a quem os servicos sdo prestados podera
transferir a outrem o direito aos servicos ajustados, nem o prestador de servicos, sem aprazimento da
outra parte, dar substituto que os preste. Todavia, havendo acordo em sentido contrario e desde que
nao comprometa a prestacao do servico, podera o mesmo ser realizado por outrem.

Sao causas de extincao do contrato:

¢ conclusao da obra;

 transcurso do prazo;

$* morte de uma das partes;

* rescisao, mediante aviso prévio;

2 inadimplemento;

2 impossibilidade da continuacdo do contrato, motivada por forca maior.

Assim como para a previsao do Estatuto da Terra, a alienac¢do do prédio agricola, em que a
prestacao dos servicos se opera, ndo importa a rescisdo do contrato, salvo ao prestador opcdo entre
continua-lo com o adquirente da propriedade ou com o primitivo contratante. Até entao, aplicava-se
regra analoga somente ao arrendatdrio que estivesse sob aquela legislacao. Via de regra, as pessoas
naturais que cultivam a terra, agora se estendendo as pessoas juridicas.

Empreitada

O contrato de empreitada é destinado a realizacdo de uma obra. O empreiteiro pode contribuir
somente com seu trabalho ou com ele e com materiais; quando houver fornecimento de materiais, tal
obrigacao devera estar mencionada no contrato, pois 0s riscos correrao por conta do empreiteiro até
o momento da entrega da obra, a contento de quem a encomendou, se este ndo estiver em mora de
receber. Em contrapartida, se o empreiteiro apenas forneceu méo de obra, todos os riscos de que nao
tiver culpa correrao por conta do dono da obra. Nesse caso, se a coisa construida perecer antes de ser
entregue,o empreiteiro perdera o direito a remuneracdo,a nao ser se tal perda seja resultado de materiais
com ma qualidade e que, em tempo, tenha sido alertado por ele, como prevé o artigo 613 do CC.

O contrato para elaboracdo de um projeto ndo implica obrigacdo de executa-lo, ou de fiscalizar-lhe
a execucao.

Concluida a obra de acordo com ajuste, ou costume do lugar, o dono é obrigado a recebé-la.
Poderd, porém, rejeita-la, caso o empreiteiro ndo tenha seguido as instrucdes recebidas e se afastado
dos planos dados, ou das regras técnicas em trabalhos de tal natureza. Nesse caso, quem encomendou
a obra pode, em vez de enjeita-la, recebé-la com abatimento no preco.

O empreiteiro é obrigado a pagar os materiais que recebeu, se por impericia ou negligéncia os
inutilizar.

Nos contratos de empreitada de edificios ou outras grandes construcdes, o empreiteiro de
materiais e execucdo responderd, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e sequranca do
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trabalho, assim em razao dos materiais, como do solo. A acdo deverd ser movida dentro do prazo de 180
dias contados do aparecimento do vicio ou defeito, sob pena de decadéncia.

Salvo estipulacao em contrdrio, o empreiteiro que se incumbir de executar uma obra, segundo
plano aceito por quem a encomendou, nado terd direito a exigir acréscimo no preco, ainda que sejam
introduzidas modificacées no projeto, a ndo ser que estas resultem de instru¢des escritas do dono
da obra. Portanto, é preciso estar atento para a exigéncia de autorizacao escrita para poder cobrar a
complementacdo do preco. Todavia, se quem encomendou a obra esteve presente no periodo de sua
construcao, ciente das modificacdes e sem apresentar oposicdo, devera pagar ao empreiteiro a diferenca
do valor.

Sem anuéncia de seu autor,o proprietario da obra ndo pode introduzir modificacdes no projeto por
ele aprovado, ainda que a execucéo seja confiada a terceiros, a ndo ser que, por motivos supervenientes
ourazbes de ordem técnica,fique comprovada ainconveniéncia ou a excessiva onerosidade de execucao
do projeto em sua forma origindria. Se assim o fizer, estard assumindo responsabilidade pelos eventuais
prejuizos gerados se as alteracdes nao tivessem sido realizadas.

Mesmo depois de iniciada a construcao, o dono da obra pode suspendé-la, desde que pague ao
empreiteiro as despesas e lucros relativos aos servicos ja feitos, mais indenizagao razoavel, calculada em
funcao do que ele teria ganhado, se concluida a obra. Suspensa a execucao da empreitada sem justa
causa, responde o empreiteiro por perdas e danos.

Diferentemente do contrato de prestacdo de servico,ndo se extingue o contrato de empreitada pela
morte de qualquer das partes, salvo se ajustado em consideragdo as qualidades pessoais do empreiteiro.

Existem regras préprias para cada espécie de locacao, as quais serao tratadas neste momento.

O CCregula a locacao de coisas nao fungiveis, tais como o de vagas autbnomas de garagem ou
de espacos para estacionamento de veiculos (finalidade exclusiva); de espacos destinados a publicidade
(luminosos, cartazes etc.); e, em apart-hotéis, hotéis, residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servicos regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar (ndo
se confunde com a locacdo para temporada).

O Decreto-lei 9.760/46, por sua vez, disciplina a locacdo de bens iméveis de propriedade dos Entes
Publicos, suas autarquias e fundacées publicas.

O aluguel de imoveis rurais, conhecido por arrendamento rural, é regido pela Lei 4.504/64,
conhecida por Estatuto da Terra, e pelo Decreto 59.566/66.

Tratando-se de arrendamento mercantil ou leasing, aplica-se a Lei 6.099/74, alterada pela Lei
7.132/83 (o valor de cada aluguel integra parcela do preco, podendo o arrendatério se tornar proprietario
da coisa, ao término do contrato, quando manifestar sua opcdo de compra).

Finalmente, a locacao de imével urbano, a qual serad objeto deste capitulo, por sua vinculagao a
atividade do gestor imobilidrio, é regulada pela Lei 8.245/91.Nesse caso,alguém cede a outrem o uso e o
gozo de bem imével, por prazo determinado ou indeterminado, mediante certa retribuico.E, portanto,
um contrato bilateral, oneroso e, como regra, consensual, situado dentro do Direito Obrigacional.
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Finalidade da Lei 8.245/91

A Lei do Inquilinato (LI) foi criada para regular os contratos de aluguéis de imdveis urbanos em
virtude de praticas abusivas dos locadores, 0 que rompia o equilibrio entre as partes, pois tornavam os
locatarios as partes mais fracas na contratacao. Esses contratos tém importancia social, pois a locacao
repercute na economia do Pais, podendo gerar inflacdo. Nesses fatores (equilibrio contratual e interesse
social) residem a interferéncia do Estado nessa contratacao.

De outro lado, a lei procurou aparelhar o locador de mecanismos habeis para a retomada do
imoével quando ndo forem cumpridas as obrigacées pelo locatério, sem esquecer que os contratos
de locacao séo realizados com grande rapidez e frequéncia, dispensando formalidades que tornem a
contratacdo mais onerosa para o locatario.

Um imével é considerado urbano nao por sua localizacdo, mas pela sua finalidade. Por imével se
considera o solo e tudo o que sobre ele é edificado, tudo que lhe adere.

Pluralidade de sujeitos

Havendo mais de um locador ou mais de um locatario, serao eles solidarios se o contrario nao
se estipulou. A solidariedade pode ser ativa, quando ha pluralidade de locadores, e passiva, quando ha
varios locatarios. Ela ndo se presume, resultando da lei ou da vontade das partes. No caso da locacao
envolvendo mais de um sujeito no mesmo polo contratual, a lei prevé solidariedade. Se assim nao
desejarem os contratantes, deverdo fazé-lo expressamente.

Na solidariedade ativa, o locatario, ou inquilino, poderd pagar o aluguel a qualquer um dos
locadores e, na passiva, o locador poderd exigir o cumprimento da prestacao integral de cada locatario.
Logicamente que, nesse caso, o locador tera por satisfeito seu crédito com o pagamento por parte de
qualquer locatario, tendo esse direito de regresso contra os demais locatarios. A solidariedade passiva
na locagdo é importante para dar maior garantia de recebimento do aluguel.

Outro efeito da pluralidade de sujeitos é que qualquer dos locadores podera ingressar com
acao de despejo, mesmo que os demais assim nao queiram. Discute-se se na solidariedade passiva é
necessdrio que todos os locatarios integrem o polo passivo da acao, ou se basta um deles responder
pela acdo de despejo.

Prazo e continuidade do contrato de locacdo

O contrato de locagdo pode ser ajustado por qualquer prazo, determinado ou indeterminado,
dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos, tanto para o locador, quanto para o
locatério. Ausente esta, o cOnjuge nao estara obrigado a observar o prazo excedente. Tal regra visa a
preservar os interesses do nucleo familiar, aplicando-se, também, nos casos de existéncia de unido
estavel.Porisso,a importancia da qualificacdo completa e correta dos contratantes, verificavel mediante
documentos e pela conversa com eles.

Morrendo algum dos contratantes, o contrato permanecera integro. Se for o locador, a locacao
transmite-se aos herdeiros, isto é, passardo a ser os herdeiros os locadores. Se o locatério vier a falecer,
seus direitos e obrigagdes passarao:
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a) nas locagdes com finalidade residencial, ao cdnjuge sobrevivente ou ao companheiro e,
sucessivamente, aos herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na dependéncia econémica do de
cujus, desde que residentes no imovel;

b) nas locagdes com finalidade ndo residencial, ao espdlio e, se for o caso, ao seu sucessor no negdcio.

Em casos de separacao de fato, separacao judicial, divércio ou dissolucdo da sociedade concubi-
naria, a locacao prosseguirad automaticamente com o cénjuge ou companheiro que permanecer no
imével. Nesse caso, deverd ser entregue comunicacao escrita ao locador, o qual podera exigir, no prazo
de 30 dias, a substituicdo do fiador ou o oferecimento de qualquer das garantias previstas na lei. Isso
porque, se houve fianca, pelo seu carater pessoal, ela ficara minorada, prejudicando o locador. Se tal
comunicacao nao for feita, podera ficar caracterizada infracao contratual que dé ensejo a uma acdo
de despejo.

A cessao da locacao, a sublocacdo e o empréstimo do imovel, total ou parcialmente, dependem
do consentimento prévio e escrito do locador. A demora do locador em manifestar formalmente a sua
oposicao ndo presume o seu consentimento. Notificado por escrito pelo locatario, de ocorréncia de uma
das hipdteses deste artigo, o locador tera o prazo de 30 dias para manifestar formalmente a sua oposicéo.

Aluguel

O contrato de aluguel, além de bilateral e oneroso, é também comutativo. Assim, ha a necessidade
de o valor do aluguel corresponder a realidade do mercado. E livre a convencao do aluguel, ndo
precisando ser em dinheiro, sendo vedada sua estipulacdo em moeda estrangeira e sua vinculacdo a
variagdo cambial ou ao salario minimo. Salvo se ndao houver garantia no contrato e na locacao para
temporada, o locador ndo podera exigir o pagamento antecipado do aluguel. O aluguel da sublocacao
nao podera exceder o da locacao. Como visto, o controle estatal ndo se dirige a contratacdo do valor do
aluguel, mas sim a sua forma de correcdo e periodicidade.

A lei proibe o pagamento antecipado do aluguel e considera tal situacao como contravencao
penal, salvo o contrato de temporada e o sem garantia, podendo o locador exigir o pagamento até o
sexto dia Util do més vincendo. Nesse caso, se nao houver pagamento na data convencionada pode-se
ajuizar acdo de despejo por falta de pagamento, mesmo que o més ainda nao esteja vencido.

No contrato de temporada, o locador pode, além de exigir o pagamento antecipado do aluguel,
exigir ainda uma das formas de garantia para satisfazer as demais obrigacdes do contrato, como
eventuais consertos no imével.

Entendem alguns doutrinadores que o locador ndo poderd “exigir” o pagamento antecipado.
Mas, se o locatario assim o desejar, podera o locador “receber’, cercando-se das cautelas que tal atitude
partiu do locatério no seu exclusivo interesse. Aconselhamos que o locador fique com uma declaragao
expressa, firmada na presenca de testemunhas.

Sublocacdo

E um contrato acessério do contrato principal e, portanto, o sublocatério ficard na dependéncia da
existénciado contrato delocacao. Extinto este, estara encerrada, também, a sublocacao. Existe a sublocacao
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legitima, realizada com a anuéncia do locador, e a ilegitima, ndo autorizada por ele; esta é considerada
clandestina, ficando o sublocatario sem uma série de direitos conferidos ao sublocatario regular.

As faculdades outorgadas pelo locatério (sublocador) ao sublocatario podem ser inferiores ou
equivalentes as recebidas do locador, mas nunca superiores, porque a ninguém é dado dispor de mais
direitos do que titula. Caso a locacdo seja por prazo indeterminado, a subloca¢do nao podera ser por
prazo determinado, uma vez que a locacdo podera ser extinta a qualquer momento.

O sublocatdrio é subsidiariamente responsavel com o sublocador para com o locador.O montante
da obrigacdo serd a devida pela sublocacéo, e ndo pelo valor que ndo se obrigou na locagao.

Deveres do locador e do locatario

Ha entre os contratantes (locador e locatario) deveres reciprocos. Mesmo que nao esteja expressa
a clausula resolutiva pelo nao cumprimento de obrigacdo, o contrato pode ser desfeito. Ndo ha
possibilidade de exigir o cumprimento contratual da outra parte se quem pretende exigir ainda ndo
adimpliu sua obrigacao.

Podem existir deveres convencionais e legais, sendo estes meramente exemplificativos. As
obrigacdes (legais) do locador estdo previstas no artigo 22 da LI, valendo lembrar que o pagamento dos
impostos e taxas que incidam ou venham a incidir sobre o imével sdo de responsabilidade dele, salvo se
pactuado de forma diversa. Qutrossim, os deveres do locatario estao apresentados no artigo 23 da LI.

Direito de preferéncia

No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de direitos ou dacdo em
pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imével locado, em igualdade de condicbes
com terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negdcio mediante notificacdo judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca, no qual devem constar as condicdes oferecidas. A
intencao da lei é evitar ato simulado para despejar o inquilino, permanecendo este no imével onde
reside ou trabalha.

O direito de preferéncia ndo alcanca os negdcios gratuitos,nem os casos de perda da propriedade
ou venda por decisao judicial, permuta, integralizacao de capital, cisdo, fusao e incorporacao. O exercicio
deste direito estd condicionado a averbacado do contrato no Registro de Imdveis, com antecedéncia de
30 dias antes do registro da alienacao. Essa averbacéo sera feita mediante apresentacdo do contrato de
locacdo original, subscrito também por duas testemunhas.

Havendo condominio no imével,a preferéncia do condédmino tera prioridade sobre a do locatario.
Estando o imével sublocado em sua totalidade, o sublocatario sera preferido ao locatario.

Dentncia do contrato

E uma espécie de resilicdo unilateral do contrato de locacao, também conhecida como aviso
prévio desse contrato. Deve se dar por escrito. Para que ocorra, é preciso analisar se o contrato é por
prazo determinado ou indeterminado.
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Com prazo determinado

Como regra, durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, o locador ndo podera reaver
o imovel alugado, nem mesmo pagando indenizacao; ele deve respeitar o pactuado.

Nos casos de extincao de usufruto ou de fideicomisso, a locacdo celebrada pelo usufrutuario
ou fiduciario podera ser denunciada, salvo se houver consentimento escrito do nu-proprietario ou do
fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em maos do usufrutuario ou do fiduciario.
A denuncia devera ser exercitada no prazo de 90 dias contados da extincao do fideicomisso ou da
averbacdo da extin¢ao do usufruto, presumindo-se, apds esse prazo, a concordancia na manutencao da
locacdo. O locatério terd o prazo de 30 dias para a desocupacao.

Se o imével for alienado durante a locacao, o adquirente poderd denunciar o contrato,com o prazo
de 90 dias para a desocupacao (diferenca do usufruto e fideicomisso), salvo se a locacao for por tempo
determinado, se o contrato contiver cladusula de vigéncia em caso de alienacao e estiver registrado junto a
matricula doimével.ldéntico direito terd o promissario comprador e o promissario cessiondrio,em carater
irrevogavel,com imissao na posse do imével e titulo registrado junto a matricula dele. A denuncia deverd
ser exercitada no prazo de 90 dias contados do registro da venda ou do compromisso, presumindo-se,
apods esse prazo, a concordancia na manutencdo da locacéo. Isso servird para a retomada do bem.

O locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando multa pactuada, que é equivale a uma clausula
penal compensatdéria pelo rompimento do contrato; nafalta de previsdo da multa,a que for judicialmente
estipulada. Importante destacar que havera a dispensa da multa se a devolucao do imével decorrer de
transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar servicos em localidades diversas
daquela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador com prazo de no minimo 30 dias de
antecedéncia.

Com prazo indeterminado
¢t Denuncia vazia ou imotivada - para o locador:

Nao sendo para fins residenciais, o locador podera denunciar,sem motivo e por escrito, o contrato
de locacédo por prazo indeterminado, concedendo ao locatario o prazo de 30 dias para desocupacdo.
Outrossim, na locacao residencial, com contrato escrito e por prazo superior a 30 meses, havendo sua
prorrogacdo automatica, que se dard com o decurso deste prazo e a posse do locatédrio por mais de 30
dias, sem oposicdo do locador, a denuincia sera imotivada, concedendo-se ao locatério o prazo de 30 dias
para desocupacao.

Quando ajustada verbalmente ou por escrito e com prazo inferior a 30 meses, findo o prazo
estabelecido, a locagdo prorroga-se automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser
retomado o imével, por denuncia vazia, se a vigéncia ininterrupta da locacao ultrapassar cinco anos.
Pode ocorrer a denuincia vazia, ainda, nos contratos de locacdo para temporada, cujo prazo ndo podera
exceder 90 dias. Finalmente, o locador podera realizar denuincia vazia no caso de locagao residencial que
tenhasido celebrada anteriormente a vigéncia da Lei 8.245/91 e que ja vigore ou venha a vigorar por prazo
indeterminado, concedendo-se, neste caso, ao locatario, o prazo de 12 meses para a desocupacao.

¢ Denuncia vazia ou imotivada — para o locatario:

O locatario podera denunciar a locacao por prazo indeterminado mediante aviso por escrito ao
locador, com antecedéncia minima de 30 dias. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir quantia
correspondente a um més de aluguel e encargos, vigentes quando da resilicao.
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:t Denuncia cheia ou motivada:

A lei exige motivacdo para o desfazimento de um contrato de locacdo nos seguintes casos:
a) mutuo acordo;

b) prética de infracdo legal ou contratual;

¢) falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

d) quando for necessério realizar reparacdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que nao
possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario, ou, podendo, se ele se
recuse a consenti-las;

e) em decorréncia de extingao do contrato de trabalho, se a ocupagao do imovel pelo locatério
for relacionada ao seu emprego;

f) seforusado oimdvel para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso residencial
de ascendente ou descendente que nédo disponha, assim como seu cdnjuge ou companheiro,
de imdvel residencial proéprio;

9) se for pedido para demolicao e edificacao licenciada ou para a realizacdo de obras aprovadas
pelo Poder Publico, que aumentem a area construida, em, no minimo, 20% ou, se o imoével for
destinado a exploracao de hotel ou pensao, em 50%.

Garantias

S&o trés as garantias previstas na lei: caucao, fianca e seguro fianca. E vedada mais de uma garan-
tia no mesmo contrato, sob pena de nulidade. Qualquer das garantias se estende até a efetiva devolucao
do imovel, salvo convencao em contrario. A lei ainda previu como contravencao penal a exigéncia de
mais de uma modalidade de garantia num mesmo contrato de locagao.

(aucado

Pode ser em dinheiro, direitos ou em bens méveis ou imdveis. Se em modveis ou direitos a eles
relativos, devera ser registrada no Registro de Titulos e Documentos. Sendo em imdveis, devera ser
analisada a natureza da garantia prestada, se de direito real ou pessoal, para a determinacdo do ato a
ser realizado.

A caucao real equivale a hipoteca, devendo, quanto a forma do ato, observar o artigo 108 do CC
e ser registrada na matricula do imovel. Essa modalidade é a mais forte no contrato de loca¢ao. Porém,
poderd ser pactuada a caugdo pessoal, que nao cria um direito real, mas da publicidade a terceiros da
situacao do imével, estando prevista no artigo 38 da LI, pela qual se admite sua formalizacdo pela forma
privada, realizando-se um ato de averbacao na matricula do imével. A novidade trazida pela LI, fundada
nos principios da celeridade, é a informalidade e a menor onerosidade ao locatario.

A caucao em dinheiro se da na forma de depésito, ndo podendo exceder o equivalente a trés
meses de aluguel. Reverterdo em beneficio do locatario todas as vantagens dela decorrentes por ocasiao
do levantamento da soma respectiva.
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Fianca

A fianca é um contrato que estabelece uma garantia pessoal, acesséria a um contrato principal,
pela qual alguém se compromete a satisfazer uma obrigacdo assumida por outrem, caso este ndo a
cumpra. Fundamenta-se na confianca, deve ser escrita e ndo admite interpretacdo extensiva. Via de regra
é gratuita, admitindo-se, também, a forma onerosa. Nesse caso, a interpretacao deixa de ser restrita.

A fianca nao implica solidariedade entre locatario e fiador, porque este pode opor o beneficio
de ordem. Entretanto, se o fiador recusar tal beneficio, o que é permitido por lei, ai sim terd um vinculo
de solidariedade com o afiangado. A contratacdo de dois ou mais fiadores ndo significa dupla garantia,
0 que estabelecerd a solidariedade entre eles.

Com o CC, passou-se a exigir a vénia conjugal na prestacdo de fianca.

Alertam-se os gestores imobilidrios para o fato de que qualquer alteracdo contratual que importe
em elevacdo do 6nus deve ser assinada, também, pelo fiador, sob pena de o contrato ficar sem garantia,
pois nao se pode majorar a garantia sem a anuéncia do garantidor. Por exemplo, na agao revisional de
aluguel o fiador deve ser intimado, ndo respondera pela diferenca no novo valor.

Hoje, é admitida a exoneracdo extrajudicial da fianca, quando o contrato for por prazo
indeterminado, bastando ao fiador a realizacdo de notificacdo extrajudicial aos contratantes.

Seguro flan¢a

O seguro garante ao locador eventual prejuizo pela falta de pagamento do aluguel e demais
encargos, exigindo, para isso, a interposicdo de acdo de despejo e de imissdo de posse. E muito
pouco utilizado na pratica porque exige renovacao sucessiva e, também, porque é muito burocratico,
contrariando o principio da celeridade da contratacao da locacao.

Acbes judiciais envolvendo locacao

Acdo de despejo

A retomada do imével locado, pelo locador, somente se dda pela acdo de despejo, independente-
mente do fundamento que ensejou o término do contrato. Outrossim, caso trate-se de desapropriacdo
de imével locado, a locagao se extingue automaticamente, nao se falando em acdo de despejo porque
o locador ndo podera mais reaver a coisa, que passara a ser de propriedade do expropriante. Eventual
indenizacao que o locatdrio pretender devera ser buscada do préprio expropriante.

E pela acéo de despejo que se desfaz o vinculo contratual, obrigando o locatério a desocupar
o imoével. No caso de sublocagao regular, sera esta a acdo empregada para reaver a coisa. Porém, se se
tratar de sublocacdo irregular, serd a acdo de reintegracao de posse.

Acdo de consignacdo de aluguel e acessorios

A acao de consignagao em pagamento é a que o devedor tem quando o credor ndo puder se
recusar a receber o pagamento ou dar quitacdo, ndo buscar ou ndo mandar quem busque a coisa no
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lugar, tempo e condi¢ao devidos, ou se o devedor ndao souber a quem pagar, ou quando pender litigio
sobre o objeto do pagamento. No caso da locacdo, é a que o locatdrio tem para pagar os aluguéis e
os acessorios da locacao. E uma forma extintiva da obrigacdo do locatario. A acdo pode ser movida a
qualquer tempo, uma vez vencida a prestacao e desde que nao tenha sido ajuizada a acao de despejo
por falta de pagamento.

Acdo revisional

E licito as partes fixar,de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir ou modificar
cldusula de reajuste.Nao havendo acordo, o locador ou locatario, ap6s trés anos de vigéncia do contrato
ou do acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao
preco de mercado. Serve para as locacdes residenciais e para as nao residenciais, podendo ser proposta
apos a acao de despejo.

Acdo renovatoria

Presta-se essa acdo para permitir ao locatario que continue explorando um imével para fins
econdmicos, o que gera desenvolvimento da economia, circulacdo de riquezas, criacdo de empregos,
enfim, o progresso em geral. E pela acdo renovatéria que fica assegurada a continuidade do contrato,
permitindo ao locatario, pessoa juridica, ficar no imével, por um novo prazo, com aluguel readequado a
realidade do mercado.

Essa acdo aplica-se nas locacdes de iméveis destinados ao comércio, nas quais o locatério tera
direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente, o contrato a renovar
tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; o prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; e o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

Considera-se locacdo ndo residencial quando o locatario for pessoa juridica e o imével, destinar-se
ao uso de seus titulares, diretores, socios, gerentes, executivos ou empregados.

Do direito a renovacao decai aquele que ndo propuser a acao no interregno de um ano no maximo,
até seis meses no minimo, anteriores a data da finalizacao do prazo do contrato em vigor.

O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se, por determinacao do Poder Publico, tiver
que realizar no imével obras que importarem na sua radical transformacao; ou para fazer modificagcdes
de tal natureza que aumente o valor do negécio ou da propriedade. Ainda, se 0 imével vier a ser utilizado
por ele préprio ou para transferéncia de fundo de comércio existente ha mais de um ano,sendo detentor
da maioria do capital o locador, seu conjuge, ascendente ou descendente. Nesse caso, o imdvel ndo
podera ser destinado ao uso do mesmo ramo do locatario, salvo se a locacdo também envolvia o fundo
de comércio, com as instalacdes e pertences.

O contrato somente podera ser renovado se satisfeitos os requisitos da lei. Se o juiz ndo se con-
vencer que a proposta reflete o valor de mercado, poderd determinar a realizacdo de pericia. Portanto, a
revelia determina a renovacdo do contrato, mas ndo necessariamente aceite das condi¢des propostas.
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Das penalidades

Contraven¢des penais

Sdo elas: exigir, por motivo de locacao ou sublocacdo, quantia ou valor além do aluguel e encargos
permitidos; exigir, por motivo de locacdo ou sublocacdo, mais de uma modalidade de garantia num
mesmo contrato de locacao; cobrar antecipadamente o aluguel, salvo em contrato sem garantia e no de
locacdo para temporada.

Crimes

Sdo eles: recusar-se o locador ou sublocador, nas habitacées coletivas multifamiliares, a fornecer
recibo discriminado do aluguel e encargos; deixar o retomante, dentro de 180 dias ap6s a entrega do
imével, de usa-lo para o fim declarado ou, usando-o, ndo o fizer pelo prazo minimo de um ano; nao
iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario,a demolicdo ou a reparacdo do
imével, dentro de 60 dias contados de sua entrega; executar o despejo dentro de 30 dias do falecimento
de conjuge, ascendente, descendente ou irmao de qualquer das pessoas que habitem o imovel.

Os gestores imobiliarios deverdo ficar atentos a essas penalidades, pois também poderdo
responder se agirem na qualidade de prepostos ou mandatarios do locador, quando da cobranca de
taxas de intermediacao da locacao, taxa de expediente ou outras taxas.

Atividades

1. Determine as caracteristicas do contrato de comodato.
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2, Estabeleca as principais diferencas entre um contrato de prestacao de servico e de um contrato
de trabalho.

3. Tendo em vista que existem diversas formas de se contratar locacdo e é fundamental que o
gestor imobilidrio conheca tais distingdes, estabeleca quais sdo as regras que se aplicam a cada
tipo de locacao.
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4, Informe quais sdo as condutas ilicitas tipificadas como contravencdo penal e como crime que
podem ser cometidas na execucao de contratos de locacao.
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Direito agrario

Imavel rural

Um imovel é considerado rural por aquilo a que é destinado e nao por sua localizacao. Para a
lei, imével rural é o prédio rustico, de drea continua, qualquer que seja sua localizacao, que se destina
a exploracdo extrativa agricola, pecudria ou agroindustrial, mediante planos publicos de valorizacdo
ou iniciativa privada. Alguém pode, por exemplo, ter um imével dentro do perimetro urbano, assim
definido por lei municipal. Nesse caso, incidird sobre esse imoével o Imposto Territorial Rural (ITR) e ndo o
Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).

O conceito de imdvel, para fins de comprovacao da propriedade, é aquele fornecido pelo Registro
de Imoveis, por meio da certiddo da matricula. Esse conceito pode variar dependendo da finalidade
que for pretendida — cadastro urbano ou rural, tributacdo ou controle e aplicacdo de politicas publicas
relacionadas aos imdveis — por isso a importancia de tal esclarecimento.

Conceito, conteudo, fundamento e natureza juridica

Direito Agrario é o ramo do Direito que se dedica a estudar as nuances relacionadas aos imoéveis
rurais. Tem por objeto, portanto, a compreensao de problemas afetos aos imdveis rurais.

Tal estudo fundamenta-se na necessidade que o Estado tem de obter informacdes sobre os
imoveis rurais para implementar politicas publicas de desenvolvimento agrario, que incentivem: a fixa-
¢ao do homem no campo, evitando o éxodo rural (projetos de coloniza¢ao); a agricultura e a pecuaria;
as contratacdes de proprietarios de iméveis rurais com terceiros, evitando-se a exploracao do trabalho
no campo; a tao polémica reforma agraria etc.

Nao é sem motivo a previsao legal de que o Poder Publico promovera a gradativa extincao das
formas de ocupacao e de exploracdo da terra que contrariem sua funcao social. Para isso, o Estado
criou normas de ordem publica, cogentes, indisponiveis pelos titulares de direitos sobre iméveis rurais,
especificas para a implementacao de suas politicas e para seu controle. O Estatuto da Terra (ET), previsto
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na Lei 4.504/64, regra rigida, é o regulamento maior sobre a propriedade imével rural, da qual derivam
diversas legislacdes.O ET, portanto, regula os direitos e obrigacdes concernentes aos bens iméveis rurais,
para os fins de execucao da reforma agréria e promocao da politica agricola.

0O 6rgao publico que mantém o cadastro dos iméveis rurais € o Instituto Nacional de Colonizacao e
Reforma Agraria (Incra).O cadastro ndo pode ser confundido com registro; este serve para dar seguranca,
autenticidade, publicidade e eficacia aos negdcios relacionados com a propriedade e com os direitos
reais relativos aos imoveis, incluindo ai os rurais para provar a propriedade, ao passo que o cadastro se
destina as demais informacdes sobre os iméveis que interessam ao Estado, inclusive para fins tributarios.
Os dados cadastrais sdo lancados por declaracéo do proprietario ou do posseiro e integram o Certificado
de Cadastro de Imovel Rural (CCIR).

Da andlise dessa legislacdo percebe-se claramente uma grande interferéncia do Estado na
propriedade imoével rural, superior a aplicada sobre os iméveis urbanos (embora o ordenamento juridico
tenha avancado nesse sentido, principalmente com o Estatuto da Cidade).

Neste contexto, hodiernamente constata-se uma sensivel preocupacao do Estado em conhecer
detalhadamente cada imoével rural, tendo em vista problemas advindos com grilagem de terras. Para
isso foi criada a Lei 10.267/2001, que instituiu o georreferenciamento, conhecido como uma moderna
técnica de localizacdo precisa do imével no universo fisico, usado também para atualizacdao do cadastro
dos imdveis rurais do governo, repercutindo no campo fiscal e servindo de fonte para implantacao da
reforma agraria. Em contrapartida, € um avanco que outorgara mais seguranca a propriedade rural,
permitindo, como consequéncia, maiores investimentos nessa area.

E fundamental que o gestor imobilidrio conheca as vicissitudes afetas aos iméveis rurais, pois ele
fard negociacdes com eles.

Evolucao historica

No Brasil, a propriedade nasceu publica. O que era da Coroa Portuguesa pelo descobrimento
passou ao dominio do Império quando se tornou independente. Paulatinamente, titulos de posse eram
concedidos aqueles que pretendiam explorar iméveis rurais. Aos exploradores eram concedidas as
propriedades desses imoéveis, mediante legitimacao da posse. Porém, aqueles que receberam posse de
imoveis rurais e ndo os utilizaram ou nao os tornaram produtivos perderam-na para a Coroa.

O direito de propriedade cabia apenas a nobreza e ao clero. A partir da Revolucao Francesa,
porém, ela foi reconhecida a burguesia. Somente a partir dessa mudanca passaram a ser criados ou
aperfeicoados sistemas de reconhecimento e protecao a propriedade.

Até meados do século XIX, ndao havia no Brasil nenhum sistema para proteger e reconhecer
a propriedade. Até a vigéncia do Cédigo Civil (CC) de 1916, o Pais tinha um sistema precario; foi em
decorréncia desse Cédigo que a propriedade imével brasileira se tornou constitutiva. Nessa época, o
Brasil era um pais eminentemente rural, por isso a propriedade dessa natureza era muito valorizada.
Permitia-se alienacéo livremente, sem que o Estado interferisse de qualquer forma. Quem tivesse um
imoével regularizado formalmente, poderia vendé-lo na sua integralidade, ou na parte que fosse de
interesse das partes.

Concomitantemente a esse processo de desenvolvimento da sociedade ocorria outro, provocado
pela Revolucéo Industrial, gerando a criacdo de empregos nas cidades, fazendo com que o homem se
afastasse pouco a pouco do trabalho no campo e ocasionando o éxodo rural.
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Pois bem, chegou um momento em que problemas comecaram a ser gerados no meio rural,
seja pela exploracao inadequada dos imoveis, ou até pela ndo exploracao, aliados ao fato de que nao
raras vezes acontecia a exploracdo do trabalho no campo, exigindo do Estado uma interferéncia nesse
sentido. Para isso, foi criado o ET, que em muitos aspectos trouxe contribuicées importantes, mas, em
outros, pela excessiva participacao do Estado, gerou maiores problemas.

Como exemplo disso, podemos citar a criacdo do modulo rural (ET, art. 65), que, para o Estado,
representaa area minima de parcelamento doimoével rural, tendo em vista a presuncao de sua viabilidade
de exploracao pelo homem do campo, a fim de que ele possa se sustentar e se manter no meio rural,
evitando a sua ida as cidades. A intencdo do Estado foi correta, mas o mecanismo criado para tanto ndo
serviu e ndo serve para o progresso do Pais.

A fracdo minima de parcelamento originou-se do mdédulo rural (Lei 5.868/72, art. 8.2, §3.°), com as
mesmas caracteristicas que vigoram até hoje. Na verdade, ela serve como fonte de problemas, ndo para
aquilo que se esperou, pois o estabelecimento de normas rigidas de drea minima de imével rural gera
condominios, dificultando que a propriedade se torne exclusiva. Como a vida em condominio é causa
de criacao de conflitos, devemos repensar a necessidade de manutencao das regras vigentes.

Todos tém direito a propriedade, conforme o artigo 5.°, XXIll, da Constituicdo Federal (CF). A
propriedade da terra desempenha integralmente sua funcao social quando, simultaneamente, favorece
o bem-estar dos proprietdrios e dos trabalhadores que nela labutam, assim como de suas familias;
mantém niveis satisfatorios de produtividade; assegura conservacdo dos recursos naturais; observa as
disposicdes legais que regulam as justas relacdes de trabalho entre os que a possuem e a cultivem.
Somente assim, a propriedade rural contribuird para a constru¢ao de um estado democréatico de Direito,
com plenitude do exercicio da cidadania, respeitando a dignidade do ser humano etc., principios
elementares de sistema juridico que se fundam na justica social. Para isso, também é necessario que
haja um sistema de registro eficaz.

Alienacao e oneracdo de imoveis rurais

Criado o médulo rural, o Estado outorgou aos registradores imobiliarios e aos notarios o dever
de fiscalizacdo (assim como de varias outras ndo afetas ao Direito Notarial e Registral), impedindo a
lavratura de escrituras publicas e a realizacao de registros com inobservancia do ET e legislacao correlata,
sob pena de responsabilidade.Jamais sera possivel a alienacdo ou oneracao por ato inter vivos de imével
rural com area inferior a fracdo minima de parcelamento, salvo nos casos apresentados no artigo 2.°
do Decreto 62.504/68. Por exemplo, se a fracdo minima de parcelamento de imoével rural for de dois
hectares, ndo sera possivel a compra e venda de area inferior a esta. Contrato assim realizado sera nulo
de pleno direito.

Assim, sempre que se pretender alienar ou onerar um imovel rural, a situagdo passara pelo crivo
desses agentes publicos delegados, para verificacdo da regularidade. Os gestores imobilidrios devem
observar essas regras quando forem formalizar contratos envolvendo bens imoveis.

A lei estabelece, ainda, algumas restricbes quanto a aquisicdo de imdveis rurais por pessoas
estrangeiras, como a imposicdo de limite de area. Em alguns casos, a lei exige autorizacdes especiais,
principalmente quando o imdvel se situar na faixa de fronteira. A aquisicdo de imével rural por
estrangeiros sera sempre formalizada por escritura publica, sob pena de nulidade.
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Reqgularizacao de imoveis rurais

Considera-se causa da irregularidade nos imoveis rurais a criagado do médulo rural e, como
consequéncia, a de condominios indivisiveis juridicamente — o que acontece no transcorrer da vida das
pessoas é diferente; continuam a ser realizadas alienacdes de partes de iméveis rurais inferiores a fracdo
minima de parcelamento, mas ficando a margem do sistema legal, gerando inseguranca e conflitos.

Ademais,a forma de parcelamento regular do solo é bastante complexa, onerosa e demorada.Para
aimplantagao de um loteamento ou de um desmembramento de imével rural, deverao ser observadas
as disposicdes da Lei 6.766/79, especialmente o artigo 53,bem como a Instrucéo 17-b do Incra,de 22 de
dezembro de 1980, além dos artigos 93 e seguintes, do Decreto 59.428, de 27 de outubro de 1966. Isso,
por si s6, quase inviabiliza aimplantacdo de projetos de parcelamento do imével rural. E necessaria uma
reformulacdo urgente da legislacao.

O fiscal do cumprimento da norma legal é o registrador imobilidrio. A lei outorgou a esse dele-
gado o controle sobre o parcelamento do solo, inclusive o rural. Entretanto, as dificuldades que podem
surgir quando da implantagao de uma regularizagao nao devem ser atribuidas aos registradores, mas a
prépria legislacéo.

Finalmente, quando se pretender implantar empreendimentos dessa natureza, sempre devera se
ter por objetivo a matriculacéo de cada imével, permitindo o acesso de titulos no Album Imobiliario. O
conhecimento dos principios registrais sera fundamental para isso.

Contratos de Direito Agrario

Nesses contratos, ha presuncao de hipossuficiéncia daquele que vai produzir na terra frente
ao seu proprietario, fazendo com que a lei seja claramente benéfica e protetora dos arrendatérios e
parceiros-outorgados.

Os contratos de arrendamento e parceria podem ser escritos ou verbais. Recomenda-se que se
facam sempre por escritos para evitar acdes judiciais dos arrendatdrios, como ac¢des trabalhistas ou
de usucapiao.

Todos os contratos agrarios sao regidos pelas Leis 4.504/64 e 4.947/66 e pelo Decreto 59.566/66,
cujos direitos e vantagens deles decorrentes sao irrenunciaveis. Qualquer estipulacdo contratual que
contrarie as normas impostas serd nula de pleno direito, ndo tendo efeito algum.O CC é fonte subsidiaria
para as clausulas gerais nao previstas especificamente nas legislacbes citadas.

Os contratos escritos deverao conter as seguintes indicagoes:
2 lugar e data da assinatura do contrato; nome completo e endereco dos contratantes;

:* caracteristicas do arrendador ou do parceiro-outorgante (espécie, capital registrado e data da
constituicdo, se pessoa juridica, e, tipo e nimero de registro do documento de identidade,
nacionalidade e estado civil, se pessoa fisica e sua qualidade — (proprietario, usufrutuario,
usudrio ou possuidor);
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caracteristica do arrendatdrio ou do parceiro-outorgado (pessoa fisica ou conjunto familia);

objeto do contrato (arrendamento ou parceria), tipo de atividade de exploracdo e destinacao
do imoével ou dos bens;

identificacdo do imdvel e nimero do seu registro no cadastro de imdveis rurais do Incra;

descricdo da gleba (localizagdo no imdvel, limites e confronta¢des e drea em hectares e fracdo),
enumeracao das benfeitorias (inclusive edificacdes e instalagdes), dos equipamentos especiais,
dos veiculos, maquinas, implementos e animais de trabalho e, ainda, dos demais bens e/ou
facilidades com que concorre o arrendador ou o parceiro-outorgante;

prazo de duracdo, preco do arrendamento ou condicdées de partilha dos frutos, produtos
ou lucros havidos, com expressa mencdo dos modos, formas e épocas desse pagamento ou
partilha; demais clausulas obrigatdrias previstas em lei; foro do contrato;

assinatura dos contratantes ou de pessoa que assina a seu rogo e de 4 (quatro) testemunhas
idoneas, se analfabetos ou impossibilitados de assinar.

Em todos os contratos agrarios, qualquer que seja sua forma, constardo cldusulas que asseguram
conservacgdo dos recursos naturais e protecao social e econémica dos arrendatarios e dos parceiros-
-outorgados, a saber:

proibicao de renuncia dos direitos ou vantagens estabelecidas em leis ou regulamentos, por
parte dos arredentarios e parceiros-outorgados;

observancia dos prazos legais e das normas de direito ambiental;

fixacdo, em quantia certa, do preco do arrendamento, a ser pago em dinheiro ou no seu
equivalente em frutos ou produtos e das condicdes de partilha dos frutos, produtos ou lucros
havidos na parceria;

bases para renovacoes;
causas de extincao e rescisao do contrato;

direito e formas de indenizacdo quanto as benfeitorias realizadas, ajustadas no contrato de
arrendamento;

direitos e obrigacdes quanto as benfeitorias realizadas, com consentimento do parceiro-
-outorgante, e quanto aos danos substanciais causados pelo parceiro-outorgado por praticas
predatorias na area de exploracdo ou nas benfeitorias, instalacbes e equipamentos especiais,
veiculos, maquinas, implementos ou ferramentas a ele cedidos;

observancia de normas visando a protecao social e econdmica dos arrendatdrios e parceiros-
-outorgados.

A alienacao do imével rural ou a instituicao de 6nus reais sobre ele ndo interrompe os contratos
agrarios, ficando o adquirente ou o beneficiario sub-rogado nos direitos e obrigacdes do alienante ou
do instituidor do 6nus.Essa é uma distingdo fundamental entre o contrato de locagdo de imével rural e
o do urbano, pois para que exista tal direito ao locatario de imével urbano, é necessario que o contrato
contenha cldusula de vigéncia no caso de alienagédo da coisa locada e esteja devidamente registrado no
Registro de Iméveis.
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Arrendamento

De acordo com o artigo 3.° do Decreto 59.566/66, arrendamento rural é o contrato agrario pelo
qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de parte ou
partes de imoével rural, incluindo, ou nao, outros bens, benfeitorias ou facilidades, com o objetivo de ser
exercida nele atividade de exploracao agricola, pecudria, agroindustrial, extrativa ou mista, mediante
certa retribuicdo ou aluguel, observados os limites percentuais da lei.

E, portanto, uma espécie de locacdo de imével rural, que pode ser de todo o imével ou apenas
de parte dele. De um lado, esta o proprietario, o arrendador e, do outro, o arrendatario, aquele que vai
aproveitar o bem. Para gozar dos beneficios da legislacdo rural, o arrendatario deve ser uma pessoa
natural ou o conjunto familiar. Se for pessoa juridica, o arrendamento podera existir, mas as regras
protetivas ndo vao ser aplicadas, pois ndo havera direito a ser equilibrado.

Oarrendamento pode ocorrer para fins de agricultura (producdo vegetal),de pecudria (cria,inverna
ou engorda de animais), agroindustrial (transformacdo de produto agricola, pecuario ou florestal),
extrativos (extracdo de produto agricola, animal ou florestal) ou mistos (mais de uma das modalidades
de exploracao citadas).

Os prazos da contratacdo variam de acordo com a forma de exploracdo. Sera de trés anos a
exploracdo de lavoura tempordria (milho, arroz, feijao, trigo, batata etc.) ou pecuaria de pequeno e
médio porte (suinos,ovinos,abelhas, coelhos, peixes etc.); serd de cinco anos para lavouras permanentes
(frutiferas em geral, como citricos, cacau, café, erva-mate etc.), pecuaria de grande porte (bovinos,
equinos e outros); e de sete anos, para a exploracdo florestal (plantio ou corte de esséncias florestais,
como eucalipto etc). No caso de nao haver previsao expressa do prazo, ha presuncao legal do prazo
minimo de trés anos.

A prorrogacdo do contrato pode ser dada conforme a lei, a qual permite ao arrendatario o direito
de, mesmo que tenha expirado o prazo contratual, concluir a colheita pendente ou que tenha atrasado
por fato da natureza. Também, pode ser convencional, principalmente no caso de previsao de o produto
do arrendamento se originar apés o prazo contratual.

O preco do arrendamento ndo pode ser superior a 15% do valor cadastral do imével, incluidas
as benfeitorias que entrarem na composicdo do contrato, salvo se o arrendamento for parcial e recair
apenas em glebas selecionadas para fins de exploracdo intensiva de alta rentabilidade, caso em que o
preco podera ir até o limite de 30%.

A lei ndo permite que o preco do arrendamento seja fixado por quantidade fixa de frutos ou
produtos ou o seu equivalente em dinheiro. O preco deve ser ajustado em quantia fixa de dinheiro,
mas seu pagamento pode ser ajustado que se faca em dinheiro ou em quantidade de frutos cujo preco
corrente no mercado local.

O arrendatdrio tem preferéncia frente a terceiros para renovar o contrato de arrendamento, bem
como adquirir o imével arrendado, em igualdade de condigdes.

Quanto a renovacao, o arrendador tem a obrigacdo de notificar o arrendatario, pelo menos seis
meses antes do contrato, das eventuais propostas recebidas de terceiros. Na auséncia de notificacao,
0 contrato considera-se automaticamente renovado, salvo se o arrendatario, nos 30 dias seguintes ao
do término do prazo para a notificacdo, manifestar desisténcia ou formular nova proposta. O direito de
renovacdo nao prevalece se o arrendador notificar o arrendatario de que pretende explorar o imovel
diretamente, ou por seu descendente.
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As notificacbes, desisténcia ou proposta, deverdo ser feitas pelo servico de registro de titulos e
documentos da comarca da situacdo do imével, ou por requerimento judicial. Da mesma forma que a
locacdo urbana, o subarrendamento exige a permissao do arrendador. Se a permissdo ndo for solicitada,
o arrendador pode ingressar com agao de despejo.

O arrendamento se extingue por:

. término dos prazos do contrato e de sua renovacao;

$ retomada, que se caracteriza pelo uso proprio da coisa;

* aquisicao da gleba arrendada, pelo arrendatério;

2 distrato ou rescisao do contrato;

2 resolucdo ou extingao do direito do arrendador;

2 motivo de forca maior, que impossibilite a execucao do contrato;
 sentenca judicial irrecorrivel, como o despejo e os casos de nulidade ou anulabilidade do contrato;
2 perda do imével rural;

2 desapropriacao, parcial ou de todo o imével rural;

2 por qualquer outra causa prevista em lei.

Nos casos em que o arrendatdrio é o conjunto familiar, a morte do seu chefe ndo é causa de
extingdo do contrato, se houver em tal conjunto outra pessoa devidamente qualificada que prossiga na
sua execucao.

Parceria

Conforme a legislagao, parceria rural é o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder
a outra, por tempo determinado ou nao, o uso especifico de parte ou partes do imével rural, incluindo
benfeitorias, outros bens e facilidades, com o objetivo de nele ser exercida atividade de exploracdo
agricola, pecuaria, agroindustrial, extrativa vegetal ou mista; ou a entrega de animais para cria, recria,
invernagem, engorda ou extracao de matérias-primas de origem animal, mediante partilha de riscos do
caso fortuito e da forca maior do empreendimento rural, e dos frutos, produtos ou lucros havidos nas
proporcdes que estipularem, observados os limites percentuais da lei.

Denomina-se parceiro outorgante, o cedente, proprietdrio ou ndo, que entrega os bens; e, parceiro-
-outorgado, a pessoa ou o conjunto familiar, representado pelo seu chefe, que os recebe para os fins
proprios das modalidades de parcerias, as quais podem ser agricola, pecudria, agroindustrial, extrativa
(atividade extrativa de produto agricola, animal ou florestal) ou mista.

Tem por finalidade estabelecer uma espécie de sociedade, na qual uma das partes entra com a
terra, benfeitorias, maquindrio ou outros bens, ficando a cargo da outra realizar o trabalho. A divisao do
produto da parceria se dara conforme os parametros estabelecidos pela lei. Os prazos aplicaveis aos
contratos de parceria sdo iguais aos do arrendamento.Nao havendo convencéo expressa, presumem-se
contratadas por trés anos. O parceiro-outorgante e o parceiro-outorgado poderdo a qualquer tempo,
dispor livremente sobre a transformacao do contrato de parceria no de arrendamento.

Ainda no que for incompativel, aplicam-se as demais regras do arrendamento a parceria.
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Atividades

1. O que é considerado imével rural pelo direito de propriedade?

2. Estabeleca a distingao entre registro da propriedade imével rural e cadastro da propriedade rural.
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3. Sucintamente, informe a principal causa dos problemas relacionados a propriedade imobiliaria rural.

4, Diferencie contrato de arrendamento de contrato de parceria.
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Formalizacao
de contratos imobiliarios

Qualificacao das partes

Quando da elaboracdo de um contrato imobilidrio, o redator — o tabelido de notas nas escrituras
publicas ou o gestor imobiliario nos instrumentos particulares — deverd ter em mente o destino do
contrato, o Registro Imobilidrio. Para isso, sera necessario conhecer a situacgdo juridica dos contratantes,
como sua aptiddo para contratar ou capacidade civil, e os requisitos do registro previstos no artigo 176,
paragrafo 1.9, 1ll, da Lei 6.015/73 (Lei dos Registros Publicos — LRP), como nome, nacionalidade, estado
civil, nimero de documentos de identificacao e do CPF ou CNPJ e domicilio.

A aptidado para contratar é a verificacdo da capacidade civil. A vontade devera ser livre, ndo
podendo apresentar vicios do consentimento como erro, dolo, coacao, lesao, estado de perigo ou fraude,
nem simulagdo. Portanto, os contratantes devem estar imbuidos da mais absoluta transparéncia no
momento de contratar, a fim de que o negdcio entre eles realizado ndo venha a ser desfeito mediante
acdo judicial.

A manifestacdo da vontade é formalizada com a assinatura do contrato. Em se tratando de
instrumento particular, as partes deverdo rubricar todas as folhas e langar suas assinaturas na ultima;
as firmas dos contratantes devem ser reconhecidas por autenticidade, ou seja, deverao ser realizadas
perante um notario.

Nos contratos dessa natureza (particulares) deverao assinar, ainda, duas testemunhas, o que
facilitard sobremaneira a constituicado de um titulo executivo extrajudicial,inclusive para fins de protesto.
Tratando-se de bens iméveis, 0 ingresso de um instrumento particular no Registro Imobilidrio depende
de tal requisito. Nesse caso, também é importante que as firmas estejam reconhecidas, entretanto,
poderao ser por semelhanca, e nao é exigido o comparecimento pessoal no Tabelionato de Notas.

Nao podem ser admitidos como testemunhas os menores de 16 anos; aqueles que, por enfermi-
dade ou retardamento mental, ndo tiverem discernimento para a pratica dos atos da vida civil; os cegos
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e surdos, quando a ciéncia do fato que se quer provar dependa dos sentidos que lhes faltam; o interes-
sado no litigio, 0 amigo intimo ou o inimigo capital das partes; os cdnjuges, os ascendentes, os descen-
dentes e os colaterais, até o terceiro grau de alguma das partes, por consanguinidade, ou afinidade.

Importa verificar, também, a nacionalidade dos contratantes, tendo em vista que existem
restricdes quanto a aquisicao e arrendamento de bens imoveis rurais no Brasil por pessoas estrangeiras,
principalmente se tais bens estiverem situados na faixa de fronteira.

A verificacdao da nacionalidade e da identidade ocorre por analise do documento de identidade.
Os documentos que comprovam a nacionalidade séo os seguintes:

¢t carteira de identidade fornecida pelos 6rgaos de identificacao civil dos estados e do Distrito
Federal, pelos servicos de identificacdao das Forcas Armadas, pelos Ministérios e 6rgdos
subordinados a Presidéncia da Republica;

 carteira emitida por érgaos criados por lei federal, controladores do exercicio profissional,
como por exemplo a OAB, CREA etc.;

t carteira nacional de habilitacdo para dirigir veiculos, desde que observado seu prazo;
t carteira de trabalho e previdéncia social;
:t certificado de reservista.

E fundamental o conhecimento do estado civil dos contratantes no momento da contratacao,
que podem ser solteiro, casado, separado judicialmente, divorciado ou vitvo. Somente no caso de
reconhecimento judicial da unido estavel é que se poderd qualificar os que vivem nesta espécie de
relacionamento como companheiro e companheira.

Logo, serd obrigatéria a apresentacdo da certiddo do Registro Civil das Pessoas Naturais (RCPN),
se possivel atualizada, ou de sentenca judicial, se houver unido estavel, para tal andlise. Digamos que
alguém adquire um imoével como solteiro, constando desta forma no Registro Predial. Vindo a casar
pelo regime de comunhdo universal de bens e, posteriormente, se divorciar, serd necessario fazer as
atualizacdes necessarias, por registro ou averbacao, tanto no RCPN, quando no Registro de Imoveis, a
fim de ndo permitir qualquer alienacao fraudulenta, que poderia ocorrer se este sujeito continuasse se
apresentando como solteiro.

Dessa forma, sempre que houver alguma alteracdo subjetiva que repercuta em direitos sobre
a coisa, essa modificacdo deverd ser refletida nos assentos registrais. Somente assim se alcancard a
seguranga juridica e a paz social nas contratagoes.

Tanto para pessoa natural,quanto para pessoa juridica, serd sempre obrigatéria a apresentacdo de
documento que comprove inscricdo na Receita Federal, pelo CPF ou CNPJ, inclusive para as negociacdes
envolvendo pessoas estrangeiras, tendo em vista que tais informagdes sdo necessarias ao Registro de
Iméveis para que seja possivel realizar uma declaragcdao a Receita Federal, prevista em normatizagao
especifica. Ainda, o endereco do domicilio das partes é igualmente relevante e necessario, a fim de
permitir a localizacdo delas, quando necessario.

Se um dos contratantes for pessoa juridica, os poderes de quem a representa sempre deverdo ser
analisados. Isso serd possivel pela analise do Estatuto ou Contrato Social, dependendo da sua natureza,
especialmente da clausula “administracdo” ou “representacao”. Pode ocorrer que uma pessoa natural
gue ndo possa agir sozinha na representacdo de uma pessoa juridica pretenda se desfazer de um patri-
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monio de forma contréria ao estabelecido nas regras da sociedade. Isso ndo é possivel, devendo aquele
que formaliza o negdcio observar rigorosamente as disposicoes estatutarias ou contratuais. '

Aquele que nao puder comparecer pessoalmente para assinar o contrato pode ser representado
por um procurador. Nesse caso, exige-se deste o instrumento do mandato, a procuracdo, para fins de
analise dos poderes conferidos. A forma da procuracao devera obedecer a forma do contrato. Por isso,
se o contrato exigir a forma publica, a da procuragdo serd a mesma. Como regra, o mandatario nao po-
dera celebrar o negdcio para o qual recebeu poderes em seu favor, salvo se houver autorizacdo expres-
sa na procuracgdo, considerando-se esta, procuracdo em causa prépria.

Descricao de bens

O conhecimento sobre os requisitos do registro,agora relacionados com a coisa, é imprescindivel.

Reitera-se que quem pretende formalizar um contrato envolvendo iméveis deve ter consciéncia da
necessidade deidentificacdo precisa da coisa objeto da negociacéo, que é feita pelaindicacdo do nimero
da matricula do imovel e pelo lancamento de sua completa descricdo no contrato, com o propdsito
de nédo deixar duvidas sobre o que se estd negociando. Os requisitos mencionados estdo previstos no
artigo 176, paragrafo 1.2,1l e nos artigos 222,223 e 225,da LRP.

Para isso, serd necessaria a obtencdo de uma certidao do Registro de Iméveis. Havendo qualquer
alteragcao,como averbacao de uma construcdo, o contrato assim deverd fazer constar,a fim de que sejam
observados os principios registrais.

Outrossim, se no contrato constar qualquer informacdo que ainda ndo esteja no Registro
Imobilidrio, serd necessdria atualizagao desse registro para que ele coincida com contrato, permitindo a

realizacao de novos assentos registrais.E necessaria a observancia da continuidade e da disponibilidade.

Caso pretenda-se alienar uma benfeitoria (casa) e o terreno, quando no Registro Predial somente consta
a existéncia do terreno, serd imprescindivel a averbagdo da casa anteriormente, para que o contrato seja
corretamente realizado. Caso contrario, ele ndo terd acesso ao Album Imobiliario.

Os gestores imobilidrios devem estar alertas para que a busca pelas informacées seja realizada
antes da concretizacdo dos negdcios imobilidrios, a fim de que sejam evitadas surpresas, como quando
ha pretensao de registrar o contrato e nao se consegue em virtude da existéncia de uma circunstancia
impeditiva. De nada adiantard, por exemplo, celebrar um contrato e verificar depois que aquele que
vendeu o imével ndo era seu legitimo proprietdrio, ou constatar a existéncia de 6nus ou gravames que
recaiam sobre a coisa, como penhora, arresto, sequestro, indisponibilidade etc.

Gravames que impedem a realiza¢do do contrato

Penhora é uma constricao judicial imposta sobre um bem, inclusive imével, para garantir a
execucao de uma divida cobrada judicialmente, permitindo a efetividade do processo. A penhora, para
ser oponivel perante terceiros, deve estar registrada na matricula do imével, o que cria um gravame
sobre ele, pois, aquele que pretender adquirir o bem ficara sabendo que podera perdé-lo se o alienante

1 Ver artigo 1.010 e seguintes do Codigo Civil (CC).
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ndo quitar sua obrigacdo, o que dara ensejo para uma alienacao forcada da coisa, em leildo, para o
pagamento do credor. Caso contrdrio, se houve uma alienacdo de imoével que fora penhorado num
processo judicial, cuja penhora nao fora registrada por displicéncia do credor, a alienacdo sera valida
e eficaz enquanto o credor ndo comprovar que o adquirente sabia da existéncia da penhora, o que é
muito dificil de acontecer. A penhora, portanto, nao torna o imével indisponivel, salvo se originaria de
execucdo fiscal do Instituto Nacional do Seguro Social (INSS).

Arresto, por sua vez, € uma medida cautelar que visa a arrecadar bens de um devedor que possam
responder por uma demanda judicial, evitando que ele dilapide seu patrimdnio, o que esvaziaria o
processo judicial, porque nao teria como efetivar uma ordem judicial por falta de bens do devedor.

O sequestro apresenta certa similitude com o arresto,embora dele se diferencie por envolver bem
especifico de um litigio. O arresto e o sequestro poderao ser convertidos em penhora para satisfacao de
um crédito numa ac¢ao judicial.

As indisponibilidades sao provenientes da lei, de ordens judiciais e da vontade das partes. As
decorrentes da lei, por exemplo, sdo os bens penhorados em execu¢des movidas pelo INSS e em
processos de liquidacao de instituicées financeiras, afetando os bens dela préopria como de seus
administradores. As impostas por ordens judiciais podem ocorrer em qualquer espécie de processo,
quando uma parte requerer e o juiz entender conveniente para a satisfacdo do pleiteado na acdo.
Existem, ainda, as indisponibilidades que decorrem da vontade das partes, geralmente originarias de
doacdes ou testamento. Observamos que ninguém pode estabelecer indisponibilidade sobre seu
proprio patrimoénio.

Outras condicoes

Podem os contratantes estabelecer todos os tipos de condi¢des ndo vedadas por lei, uma vez
compativeis com o negocio realizado. Condi¢ées suspensivas, por ndo permitirem aquisicao do direito,
nao aceitam o acesso dos contratos ao Registro de Imdveis, por serem incompativeis com a natureza de
tal registro. Uma vez procedido, o registro gera eficacia do que fora contratado, criando ou declarando
o direito desejado. Porém, se no contrato ha cldusula suspensiva, ndo terd surgido direito e, por via de
consequéncia, o registro, se fosse admitido, ndo geraria eficacia alguma. Assim, clausulas suspensivas
podem constar de contratos imobilidrios, mas estes nao terdo acesso no Registro de Imdveis, enquanto
nao implementada a condi¢ao, o que faz surgir o direito.

De outro lado, as condicdes resolutivas se amoldam perfeitamente as finalidades do sistema regis-
tral imobilidrio. Um exemplo de ampla aplicacdo é a compra e venda com cldusula resolutiva expressa,
em que o comprador torna-se o proprietario da coisa desde o registro. Adimplindo sua obrigacdo com
a quitacdo do preco, a clausula resolutiva podera ser cancelada, mas, havendo o descumprimento da
obrigacao, o vendedor podera pleitear em juizo o desfazimento do negécio porque a condicdo resolutiva
se implementou, retomando a propriedade da coisa.

Em negédcios onerosos é permitido o pacto da eviccdo, 0 que ndo ocorre com 0s contratos
gratuitos. Por exemplo, alguém que adquiriu a propriedade de um bem imével por compra e venda
(oneroso) vem a perder a coisa para terceiro que tinha melhor direito frente ao vendedor. Nesse caso,
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o comprador poderd buscar o ressarcimento do que pagou ao vendedor e mais perdas e danos, em
virtude da perda da coisa. Admite-se a pactuacdo em sentido contrario, isto é, que o vendedor nao
respondera pela eviccdo, mas, neste caso, devera ficar expressa tal condicao.

Admite-se, também, cldusula de eleicdo de foro para discussao judicial do contrato.Via de regra, as
obriga¢des sdo cumpridas no domicilio do devedor, podendo haver a pactuagdo de forma diversa.

Formalidades complementares

Certiddes e declaracbes

As informacdes ditas anteriormente se referem as necessidades impostas para o registro dos
contratos. Com isso, independentemente da sua natureza, se publicos ou particulares, devem ser
observadas.

Porém, ha regras especificas dos titulos publicos, lavrados por Tabelido de Notas ou Notario,

previstas na Lei 7.433/85 e no Decreto 93.240/86.Podemos afirmar que essas legislacdes nao se aplicam
aos instrumentos particulares; todavia, recomendamos que neles também os facam constar, para uma
melhor qualidade da contratacao.

A escritura publica é documento dotado de fé publica, redigida na lingua nacional e faz prova
plena, devendo conter, salvo quando a lei exija outros requisitos, os seguintes:

data e local de sua realizacdo;

reconhecimento da identidade e capacidade das partes e de quantos hajam comparecido ao
ato, por si, como representantes, intervenientes ou testemunhas;

nome, nacionalidade, estado civil, profissdo, domicilio e residéncia das partes e demais
comparecentes, com a indicagao, quando necessario, do regime de bens do casamento, nome
do conjuge e filiacao;

manifestacao clara da vontade das partes e dos intervenientes;
referéncia ao cumprimento das exigéncias legais e fiscais inerentes a legitimidade do ato;

declaracao de ter sido lida na presenca das partes e demais comparecentes, ou de que todos
a leram;

assinatura das partes e dos demais comparecentes, bem como a do tabelido ou seu substituto
legal, encerrando o ato.

Assim, para os instrumentos particulares, além dos requisitos do registro, sugere-se que se facam
constar os mesmos requisitos, salvo o previsto no segundo item citado anteriormente, com algumas
alteragdes, como seguem:

data e local de sua realizacdo devem ser inseridos no final do contrato, antes das assinaturas
(excluido por ser atividade de competéncia do Tabelido, detentor de fé ptblica);

Este material é parte integrante do acervo do IESDE BRASIL S.A.,
mais informagdes www.iesde.com.br

127



:* dados de qualificacao das partes contratantes e anuentes, exigidos para o registro, observando
que se os mesmos forem casados, sempre devera ser feita referéncia ao regime de bens e a
data do casamento;

$* manifestacdo clara da vontade das partes e dos intervenientes, que significa o objeto da
contratacao;

: referéncia ao cumprimento das exigéncias legais e fiscais inerentes a legitimidade do ato, como
as declaragdes que veremos a seqguir;

it é de bom alvitre que conste dos instrumentos particulares declaracao de que os contratantes
leram o contrato, a fim de fortalecer a presuncéo estabelecida no artigo 219, do CC, o que pode
evitar alegagdes descabidas de vicios do consentimento;

¢t assinatura das partes e dos demais comparecentes, com suas firmas reconhecidas, inclusive
das duas testemunhas.

Se algum comparecente ndo puder ou ndo souber escrever, outra pessoa capaz assinard por ele,a
seu rogo, na presenca de outras duas testemunhas.

Certidoes

Para a realizacdo de um negdcio imobilidrio seguro, que ndo gere futuros problemas para
o adquirente, é necessaria a verificacao da atual situacdo do imével e do seu titular. Pelo exposto, a
contratacdo imobilidria pode parecer burocratica e complicada. Se alguns cuidados ndo forem tomados,
entretanto, o adquirente do imével pode vir a se incomodar e até a perder o imével, necessitando
ingressar com uma acao judicial para tentar reaver a coisa ou 0 preco pago, o que é muito mais oneroso
e demorado.

Para o registro de um contrato envolvendo bem imével, a lei faz algumas exigéncias, como a
comprovacdo de inexisténcia de débito com a Unido Federal e com o INSS, mediante apresentacdo de
certiddes negativas. E prudente a exigéncia das certiddes negativas no momento da formalizacdo do
contrato, e ndo somente quando do registro. A apresentacao da maioria das certiddes ndo é obrigatoria,
mas recomendavel.

Relativas ao imovel

 Certiddes damatricula, de Acdes Reais e de Onus Reais - sdo obrigatérias paraaformalizacao
de escrituras publicas. Entretanto, ndo serd possivel realizar um instrumento particular sem
analisar a atual situacdo do imovel. Sdo obtidas no Registro de Imdveis da situacao da coisa.

i Certidao Negativa de Débito de Tributos Municipais Incidentes sobre a Coisa - refere-
-se a quitacao do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). A eventual divida acompanha
a coisa em nome de quem ela estiver (obrigacao propter rem). Se alguém adquirir um imovel
que possua débito de IPTU, portanto, vai receber também tal passivo. A apresentacao dessa
certiddo nao é obrigatdria, mas o adquirente pode exigi-la. E obtida na prefeitura municipal.

¢t Certidao Negativa de Débito do Imposto Territorial Rural (ITR) - é obrigatdria sua apre-
sentacao para contratagées envolvendo iméveis rurais. Pode ser suprida mediante apresen-
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tacdo dos comprovantes de pagamentos dos Ultimos cinco exercicios do ITR. E expedida pela
Receita Federal.

Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR) - também é obrigatéria quando se tratar
de negociacdo envolvendo iméveis rurais. E obtido no Instituto Nacional de Colonizacao e
Reforma Agraria (Incra), a quem compete o cadastro dos imoveis rurais.

CertidaoNegativade Débito com o Condominio-exigivelapenas nos casos doscondominios
edilicios. Também é uma obrigacao propter rem, podendo o adquirente assumir eventual débito
existente. Essa certidao é expedida pelo sindico ou pela administradora do condominio.

Relativas aos sujeitos

Certidao Negativa de Débito com a Receita Federal e com o INSS - a Unido e o INSS
estabeleceram uma forma de fiscalizacdo indireta dos tributos e contribuicées a eles devidos,
exigindo, em alguns casos, a comprovacao da regularidade fiscal de um sujeito de direito
quando ele pretender realizar negociacdes, especialmente quando envolver bens iméveis.
Serdo exigidas certiddes das pessoas juridicas e das pessoas fisicas a elas equiparadas.
Excepcionalmente essas pessoas poderao, quando enquadradas em situacdes especiais, serem
dispensadas de apresentar certidées negativas, devendo realizar declarag¢des especiais, como
veremos a seguir.

Tais certiddes podem ser obtidas nas reparticdes publicas competentes, ou pela internet.
Equiparam-se as certiddes negativas, as certiddes positivas com efeitos de negativas, que
também autorizam a concretizacdo dos negdcios. Para formalizacdo desses negdcios, os prazos
de validade destas certiddes deverao ser observados.

Observa-se que essa atividade de fiscalizacdo é outorgada aos notarios e registradores, os
quais ficam solidariamente responsaveis pelos tributos se realizarem algum ato com infracao
a lei, isto é, sem exigir a comprovacéo da regularidade fiscal.

Certidao Negativa de Multas do Ibama - para qualquer registro envolvendo bens imdveis
rurais, seja por ato inter vivos ou causa mortis, devera ser apresentada a certiddo negativa de
multas do Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais (Ilbama). O objetivo
dessas certiddes é verificar se o proprietario de imével rural foi penalizado com multa por ter
cometido alguma infracdo ao meio ambiente. Ela pode ser obtida na internet ou na reparticao
publica competente.

Certidao Negativa de Débito com a Receita Estadual — a exigéncia dessa certidao, para
realizacao de negdcios imobilidrios dependerd da legislacao de cada Estado. Via de regra, nao é
necessaria. Porém, se o vendedor estiver devendo um tributo estadual ou se ja estiver tramitando
uma acado de execucao fiscal contra ele, o imével alienado poderd vir a responder judicialmente,
uma vez reconhecida fraude a execucao, ou seja, a tentativa que alguém faz de dilapidar seu
patrimdénio para nao cumprir suas obrigacdes tributarias. Nesse caso, recomenda-se aos
adquirentes a exigéncia de tal certiddo para que ndo venham a ser surpreendidos futuramente.

Certidoes Negativas de Acdes Judiciais — as certiddes forenses, expedidas pela justica,
comprovam a existéncia ou nao de acao judicial contra determinada pessoa.

Existem acdes que tem competéncia especial para julgamento e ndo sdo movidas onde o réu
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tem seu domicilio. Isso dificulta a verificacdo da existéncia de acbes contra um alienante, por-
gue necessitaria buscar informacoes em qualquer parte do territorio nacional, o que é inviavel.
Por isso, a jurisprudéncia tem entendido que se o adquirente tomar as devidas providéncias e
exigir do alienante ao menos as certiddes negativas forenses do seu domicilio, terd tomado as
cautelas necessarias, sendo considerado adquirente de boa-fé e, por via de consequéncia, o
negdcio realizado nao sera afetado por eventual acao judicial. Recomendamos que em todos
0s contratos o alienante declare, sob penas de responsabilidade civil e penal, que contra ele
nao tramitam acoes judiciais que possam comprometer a negociacao com imével especifico.
Se a declaracdo nao for verdadeira, ele respondera criminalmente.

Justica do Trabalho - é muito importante exigir a certiddo negativa de acao trabalhista,
tendo em vista que os créditos reconhecidos por essa justica especializada tém carater
privilegiado frente a diversos outros, pela natureza alimenticia que possuem. Portanto, se
alguém aliena um imével tendo dividas na Justica do Trabalho, com grande probabilidade
a alienacgdo sera atingida pela acao, gerando grandes transtornos para o adquirente. Deve
ser requerida no domicilio dos contratantes.

Justicas Federal e Estadual - da mesma maneira é importante buscar informacgdes sobre
a tramitacdo de acdo no juizo federal e no comum (estadual), acerca da existéncia de acdes
civeis e criminais contra o alienante.

¢t CertidaoNegativade ProtestodeTitulos—aexigénciadessa certidao tem menosimportancia
para o caso de alienagdo de bem. Todavia, é recomendavel pedi-la para saber a real situagdo do
alienante. Pode ocorrer de o alienante ter protestos registrados em seu nome, sem que o credor
tenha promovido acdo judicial, mas ndo impedindo que o faca, o que, poderd comprometer o
negécio realizado.

Declaragbes

Existem declaragdes que os transmitentes devem ou podem fazer nas negociagdes com seus
bens iméveis. Em todas as escrituras publicas é obrigado constar, por exigéncia legal, declaracao
daquele que esta alienando ou onerando seu bem imodvel, independentemente se pessoa fisica ou
juridica, sob pena de responsabilidade civil e penal, sobre a existéncia ou nao de agdes reais ou pessoais
reipersecutorias, relativas ao imével, ou de outros 6nus reais incidentes sobre ele. Igual regra nao existe
para os instrumentos particulares,embora seja aconselhdvel inserir declara¢do similar em todos eles.

Em todos os negocios imobiliarios é conveniente fazer constar declaracdo das partes, também sob
pena de responsabilidade civil e penal, sobre a veracidade dos seus dados pessoais, como estado civil,
tendo em vista que qualquer alteracdo desse tipo pode repercutir na propriedade sobre a coisa imével.

No caso das pessoas juridicas, ou fisicas a elas equiparadas, obrigadas a apresentar as certiddes
negativas de débito com a Receita Federal e com o INSS, poderao declarar, também sob as penas da lei,
que o imével alienado ou onerado faz parte do ativo circulante, e ndo do ativo imobilizado da empresa,
ficando dispensadas, assim, da apresentacado das certiddes.

Existem, ainda, casos excepcionais aplicaveis as empresas comercializadoras de bens iméveis. O
primeiro, que dispensa a apresentacao da certidao negativa do INSS na alienacdo ou oneracgédo de bens
imoveis, para a empresa vendedora ou a ela equiparada, quando explorar com exclusividade a atividade
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de compra e venda de imdveis, locacdo, desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporacao
imobilidria ou construcao de imoveis destinados a venda, decorrentes de sua atividade econémica, e o
imovel esteja lancado no ativo circulante, ndo podendo ter constado no ativo permanente da mesma.

O outro, afirmando ser inexigivel a apresentacdo da certiddo negativa da Receita Federal na
alienacdo ou oneracao de bens imdveis de empresa, ndo integrante do seu ativo permanente (difere
da regra do INSS, porque pode um dia ter integrado o ativo permanente), desde que explore atividade
de compra e venda de imovel, desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporacdo imobilidria
ou de construcédo de prédios destinados a venda. Verificamos que, nesse caso, quando realizar a locacgéo,
devera apresentar a certiddo negativa, porque para tal atividade nao fora prevista a inexigibilidade.
Outra diferenca é que a norma do INSS exige que as atividades apresentadas sejam realizadas com
exclusividade, o que ndo estd previsto na norma da Receita Federal.

Infelizmente, toda essa burocracia se torna necessaria porque os transmitentes de bens imdveis
negligenciam informacdes sobre sua situacao financeira. Se todos agissem sempre com boa-fé, seria
prescindivel toda essa estrutura de controle e fiscalizacao.

Tributos

Na transmissdo de bens imdveis por ao inter vivos incide o Imposto sobre Transmissdo de Bens
Iméveis (ITBI), de competéncia municipal, devendo o gestor imobilidrio conhecer a legislacao respectiva
do seu municipio.

Em vez disso, se a alienacdo ocorre a titulo gratuito ou causa mortis, incidird o Imposto de
Transmissdo Causa Mortis e Doacdes (ITCMD), de competéncia estadual.

Atividades

1. O que o gestor imobiliario deve ter em mente quando formalizar um contrato imobiliario?
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2, Descreva quais sao os requisitos de um registro imobilidrio que devem constar do contrato
apresentado para registro.

3. Diferencie alguns dos gravames que podem recair sobre imdveis (penhora, arresto e sequestro).
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4, Pode um contrato imobilidrio conter uma clausula suspensiva? Em caso afirmativo, pode este
contrato ser registrado no Registro de Imoéveis?
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Conhecimentos praticos
necessarios na Gestao
Imobiliaria

Introducao

Esta aula tem por objetivo transmitir conhecimentos praticos ao gestor imobiliario sobre suas
atividades didrias, relacionadas, logicamente, ao Direito Imobilidrio. Passaremos a compreender onde e
como sdo adquiridas as informagdes sobre osimdveis, 0 que é possivel e 0 que ndo é possivel realizar com
estes bens, qual o destino dos contratos imobiliarios para que os contratantes atinjam suas finalidades
e fiqguem tranquilos em relacdo ao negécio realizado.

Paraisso, serd necessario entender conceitos basicos de Direito que se relacionam com os imdéveis,
o que sera realizado através de uma analise das atribui¢cdes que competem ao Registro Imobiliario. Ndo
temos a intencao de fazer com que o gestor imobiliario conheca todo este servico registral, mas apenas
lancar algumas ideias fundamentais, para que, no seu trabalho diario, possa compreender melhor as
necessidades impostas pela lei, para, assim, prestar um servico correto e 4gil, evitando transtornos e
incomodacgdes geradas pela falta de um conhecimento minimo.

Registro de Imoveis

E importante dominar o que é o Registro de Iméveis, como séo fornecidas as informacées sobre
os imdveis, qual sua estrutura e funcionamento, suas finalidades, quais suas atribuicées, como os atos
que realiza, quais os efeitos e consequéncias desses atos, enfim, é relevante ao gestor imobiliario saber
tudo o que se refere com bens imoveis para poder atender satisfatoriamente seus clientes.
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Informacdes registrais

O servico de Registro de Imoéveis é onde o gestor imobilidrio obtera informacdes sobre os bens
iméveis e tudo o que se relacione com a propriedade destes e sobre as diversas espécies de direitos reais.

Como ja se pode ver, este servico ndo tem a atribuicdo de ter toda a gama de informacées sobre
imdveis, mas apenas, repito, aquilo que se refere com os direitos reais. Assim, se por exemplo alguém
pretende saber informagdes sobre o cadastro de um imével, que se destina para fins tributarios e para
o controle do Estado, ndo sera no Registro Imobilidrio que necessariamente elas serdo obtidas, mas na
Prefeitura Municipal ou no Incra.

A obtencao das informacdes sobre os direitos reais incidentes sobre imoveis, seja a propriedade,
o usufruto, a servidao, a superficie, o direito real a aquisicdo etc., se da através da obtencao de certidbes.
Existem certiddes de inteiro teor,como a certiddao de uma matricula por meio reprografico, em resumo,
ou em relatério, conforme os quesitos formulados pela parte interessada. Sera da analise das certidées,
que representam a situacao dos imoveis, que o gestor imobilidrio ird agir.

Aliads, o Registro Imobiliario é obrigado a lavrar certiddao do que lhe for requerido no prazo
maximo de cinco dias e fornecer as partes todas as informacdes solicitadas, devendo atender as partes
com eficiéncia, urbanidade e presteza. As certiddées poderao ser positivas ou negativas, dependendo da
existéncia ou ndo das informacdes solicitadas e de gravames ou 6nus sobre os imoveis.

Estrutura e funcionamento

Através da Lei 8.935/94 houve uma clara divisao entre as atividades notariais e registrais. Integram
as atividades notariais o Tabelionato de Notas e o Tabelionato de Protesto de Titulos, ao passo que as
registrais sao constituidas pelo Registro de Imdveis, Registro Civil das Pessoas Naturais, Registro Civil das
Pessoas Juridicas e Registro de Titulos e Documentos. O que nos interessa agora é apenas o Registro
Imobilidrio, mas, em seguida, realizaremos uma rapida abordagem sobre o Tabelionato de Notas, porque
também se relaciona com as atividades do gestor imobilidrio.

O funcionamento do servico de Registro de Imoéveis estd previsto na Lei 6.015/73, conhecida
como a Lei dos Registros Publicos.

Devemos ter presente, ressalto, que o sistema de Registro de Imdveis no Brasil é eminentemente
constitutivo, o que significa dizer que a criacdo de um direito depende da realizacdo de um registro,
podendo ser, ainda, declaratério e publicitario. Portanto, tenham presente que o registro é fonte de
direitos. Sem o registro o direito ndo nasce.

Vamos lembrar o caso de uma compra e venda de imével, em que, com a formalizagcao do contrato
teremos as figuras do comprador e do vendedor. Entretanto, enquanto nao registrado o contrato, o
vendedor continuara a ser o proprietario, porque a propriedade, neste caso, é transferida com o registro.

Excecdo a esta regra é quando o registro tem finalidade declaratéria e publicitaria, mas ndo
constitutiva. Neste caso, o direito antecede ao registro, mas o seu titular nao terd como opor seu direito
perante terceiros enquanto nado realizado ao registro. E o caso da usucapido, em que o direito nasce
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do preenchimento dos requisitos legais, sendo o registro da sentenca judicial necessario para que
0 usucapiente (proprietario) possa assim figurar perante toda a sociedade e, também, dispor do seu
direito.Também, é o caso da sucessdo causa mortis.

O servico de Registro de Imdveis estd compreendido num sistema especifico de publicidade.Isso
significa que somente o registro feito no érgdo competente gera o direito e os efeitos desejados. Se
alguém pretende obter informacao sobre a propriedade imobilidria ndo sera em outro local que ndo o
Registro de Imoéveis.

O sistema outorga, portanto, seguranca juridica aquele que o integra. Nao é possivel gerar
essa seguranca para as situacdes alheias ao sistema. Ademais, o sistema registral brasileiro admitiu a
presuncao relativa de verdade aos atos registrais, também conhecida como presuncéo juris tantum,
admitindo que se faca prova contraria ao que o registro reflete. Dessa forma, o registro é passivel de
retificacdo, atualizacdo e adequacao, quando ele ndo exprimir a verdade de fato. Excecdo a essa regra
é o Registro Torrens, que se aplica apenas aos iméveis rurais e gera presuncdo absoluta, ndo podendo
ser contestado.

Convém esclarecer que as atividades Notariais e Registrais sdo publicas, mas exercidas em carater
privado, por delegacao do Poder Publico (CF, art. 236).

Finalidades

Basicamente, o servico de Registro de Imdveis presta-se para outorgar publicidade, autenticidade,
seguranca e eficacia aos fatos e atos juridicos que estdo relacionados aos imoéveis.

A publicidade tem diversos aspectos. Um deles significa que uma vez procedido o registro, cria-se
a ficcdo do conhecimento o que importa em dizer que todos passam a saber do direito publicizado. A
partir do registro, ninguém pode dizer que desconhecia a sua situacgdo.

Outro aspecto da publicidade é de que se a todos recai essa ficcdo de conhecimento, todos
também poderao ter acesso ao registro através da solicitacao de certidoes. E através da certidao que
serd materializada a publicidade.

A autenticidade importa em dizer que foram respeitados todos os ditames legais para a realizacao
do registro, sendo a situacdo objeto do registro valida e eficaz.

Outra finalidade do registro é a outorga da seguranca ao titular do direito registrado e a toda
a sociedade. Procedido ao registro, passamos a conhecer quem é o titular da coisa e os seus direitos
e obrigac¢des, devendo todos respeitar. A seguranca é um dos pontos fortes do registro, outorgando
ao proprietario confianca de que seu direito sera tutelado, podendo, por exemplo, ir viajar, deixando o
imével, sabendo que na sua volta, ninguém podera té-lo como seu.

Se da aquisicdo da propriedade nascem obrigacdes ao proprietario, como a de fazer o imovel
cumprir sua funcdo social, a ele sdo outorgadas prerrogativas de usar, gozar e dispor da coisa como
entender, inclusive exigindo que todos respeitem este direito.

Ainda, o registro tem sua forca prépria, autbnoma, surtindo efeitos imediatamente apds sua
realizacdo, tanto ao titular do direito, quanto a terceiros.
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Atribuicoes

Basicamente, compete ao servico de Registro de Iméveis realizar os atos previstos nos artigos 167 e
176,da Lei 6.015/73, que sdo matriculas, registros e averbagdes, expedindo certiddes dos atos realizados.

No Registro de Imoveis serao feitos, o registro e a averbacao dos titulos ou atos constitutivos,
declaratérios, translativos e extintivos de direitos reais sobre imoéveis reconhecidos em lei, inter vivos ou
mortis causa quer para sua constituicao, transferéncia e extin¢ao, quer para sua validade em relacao a
terceiros, quer para sua disponibilidade.

Discute-se se os atos registraveis e averbdveis sdo apenas o que estdo elencados em lei ou
outros mais, havendo um conflito de ideias. Alguns entendem que prevalece o principio da tipicidade,
representando a possibilidade de realizar somente os atos previstos em lei, mas, outros, ponderam que
o sistema é aberto,admitindo a realizacdo de todo e qualquer ato que se relacione com os direitos reais
incidentes sobre iméveis.

Até a realizacdo do ato registral, varias etapas sdo necessdrias. Ha a apresentacdo do titulo no
Registro de Iméveis pela parte interessada, a protocolizagao do titulo e o seu exame. Estando o mesmo
apto para ingressar no Album Imobiliario, serdo procedidos os atos registrais cabiveis de acordo com
cada caso. Havendo algum defeito no titulo, o servico registral devolvera o titulo para correcao. Se a
parte ndo concordar com a exigéncia podera requerer ao Oficial do Registro que suscite duvida ao juiz
competente, o que decidira se procede ou nao a exigéncia do Oficial.

O que nos interessa no presente momento é conhecer conceitos basicos. A Lei 6.015/73, que
entrou em vigor em 1976, introduziu um sistema novo de escrituracao, criando a matricula, na qual
constardo todas as mutacgoes realizadas no imovel. Nessa lei, ndo foi previsto um prazo para que os
imdveis que se encontravam no sistema anterior fossem adequados a nova realidade. Portanto, hoje,
temos dois sistemas em vigor. O antigo, que se refere as transcricdes e inscri¢des, € 0 novo, que trata da
matricula, registros e averbacgoes.

Sistema antigo

Com referéncia ao sistema antigo, a transcricdo trata dos atos de transmissdao de propriedade
e a inscricdo aos atos de oneracado da propriedade, como a constituicdo de um direito real limitado,
sobre coisa alheia. Assim, se o gestor imobilidrio solicitar uma certidao que comprove a propriedade em
nome de uma pessoa, podera receber uma certidao de uma transcricdo, que comprovard a propriedade.
Nessa certiddo poderd haver remissdo a uma inscricdo, comprovando que sobre aquele imével recai um
6nus ou gravame. Nesse caso, também serd necessario obter uma certidao da inscricdo para conhecer
a situacao do imovel.

Sistema novo

Matricula

Ja no sistema atual (moderno), implementado pela Lei 6.015/73, o gestor imobiliario, ao solicitar
uma certiddo que comprove a propriedade de alguém, recebera uma certiddo da matricula do imovel,
na qual constara todo histérico.
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A matricula representa, juridicamente, a delimitacao e a identificacdo do imével no universo fisico.
Contém, portanto, a descricao da coisa, 0 que permitira a sua localizagao.

Para que se alcance uma matricula, a lei previu diversos requisitos, que diferem em virtude da
natureza do imdvel, se urbano ou rural. Os requisitos da matricula estdo previstos nos artigos 176,
paragrafo 1.9,1l,e 225,da Lei 6.015/73.

Observamos que,a partir dareferida legislacao (1.2 de janeiro de 1976), para o ingresso de um titulo
no Félio Real e a realizagcdo de um registro e/ou averbagdo é necessdria a prévia abertura da matricula.

A identificacdo do imével rural se da com a indicacdo, com precisdo, dos caracteristicos, das
confrontacdes e localizacdes do imoével, mencionando os nomes dos confrontantes, o cédigo do imovel,
os dados do Certificado de Cadastro de Imodvel Rural - CCIR, da denominacao e sua area.

Ja a identificacdo do imével urbano é mais complexa, dando-se com a indicacao precisa dos
caracteristicos, das confrontacdes e localizacdes do imodvel, mencionando os nomes dos confrontantes,
area, logradouro e lado da numeracao, nimero de sua designacdo cadastral se houver, quarteirdo e
distancia mais préxima da esquina.

A abertura da matricula sera feita com base no titulo e no registro anterior. Portanto, ambos
deverao conter a descricao do imoével com os requisitos da matricula para servirem de suporte para a
mesma e para os lancamentos registrais que se fizerem necessarios. Assim, nos casos em que a descricao
do imdvel no sistema antigo se encontre de modo precdrio, sem os requisitos exigidos atualmente pela
lei, devera ser atualizada a descricao do registro anterior com base em documentos oficiais.

Isso é muito comum de acontecer na pratica para o gestor imobilidrio. Nesse caso, deverd ele
providenciar em uma certidao expedida pelo 6rgao de planejamento ou habitacdo do municipio,a fim
de fornecer ao Registro de Imoveis. Se este 6rgdo nao tiver condi¢cdes de expedir a certidao, podera ser
necessdria a realizacdo de um levantamento do imével (planta e memorial descritivo), para o que serd
obrigatdria a contratacdo de um engenheiro ou arquiteto.

Havendo algum gravame no registro que serd encerrado pela abertura da matricula ele devera
ser transportado para ela, através de uma averbacao.

Alcancaremos uma matricula nova em todos os casos em que ocorre a mutacao objetiva da
coisa, como por exemplo, nos casos de extincao de condominio (comum), fusao, unificacdo, desdobro,
implantacdo de um parcelamento do solo (loteamento ou desmembramento), no caso de regularizacao
fundiaria ou quando da criacdo de um condominio edilicio (especial).

Quando se inaugura uma matricula nao precisam ser repetidos os registros anteriores, mas é
obrigatorio que se faca mencao aos mesmos, a fim de manter a continuidade da cadeia dominial.

Cabe alertar que para cada imével haverd uma Unica matricula. Decorre dai o conceito de
imoével, para fins de comprovacao da propriedade e dos demais direitos reais. O imével serd o que a
matricula expressar.

Registro e averbacao

Na matricula serao realizados os demais atos, de registro ou de averbacao.

O ato de registro é realizado conforme estabelece o artigo 167, 1, da Lei 6.015/73.Todos os atos
que ali estdo previstos devem ser registrados para surtir efeitos. H3, ainda, registros outros previstos
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em legislagdes esparsas. Como entendimento-base, devemos ter presente que o registro é realizado
quando afetar diretamente um direito real.

Ja aaverbacdo é um ato acessério ao de registro,com a caracteristica fundamental de altera-lo ou
extingui-lo. Por sua vez, os atos averbaveis estao inseridos no inciso Il do artigo 167 da Lei 6.015/73.

Titulos

Os titulos que tém acesso ao Album Imobiliario séo os previstos no artigo 221 da Lei 6.015/73.

Principios
Outrossim, antes de analisarmos um a um, precisamos saber como elaborar esses titulos, a fim

de que 0s mesmos ndo sejam devolvidos para correcdes ou complementacao. Para tanto, é necessario
conhecer um pouco sobre os principios que norteiam as atividades do Registro de Imdveis.

Seguem alguns deles que necessitam ser conhecidos pelo gestor imobiliario.

Legalidade

Estabelece o agir ou ndo agir do Oficial de Registro, conforme determina a lei. Realiza ele uma
atividade vinculada, ficando adstrito aos ditames legais. Se a lei estabelece um requisito para a realizacao
de um ato ou que devera constar de um titulo, o Oficial do Registro este devera observar. A realizacdo de
um ato de registro, portanto, presume a sua conformidade com o ordenamento juridico. Em contrapar-
tida, o ato praticado em desacordo com a lei estara eivado de vicio, podendo vir a ser reconhecida a sua
nulidade ou anulabilidade. Consequéncia disso, a validade do registro realizado dependera da validade
do negécio juridico que Ihe deu causa.

Territoridade

Importa mencionar o principio da territorialidade porque todo Registro Imobilidrio esta afeto a
um determinado territério ou zoneamento. Se pretendemos obter informacdes de um imével localizado
em Curitiba, por exemplo, bastard ir no Registro de Iméveis responsavel pela regidao do imével. Qualquer
registro procedido de forma diversa é nulo.

Instancia ou rogacao

Compete-nos esclarecer que o Registro de Imdveis ndo age sem provocacao, necessitando,
assim, de um requerimento expresso ou verbal, dependendo do caso, para dar inicio ao registro que se
pretende ver realizado.

Prioridade

Lembramos, aqui, que o Direito ndo socorre quem dorme. Aquele que primeiro apresentar seu
titulo no Registro de Iméveis adquirird o direito real em preferéncia sobre outro direito real contraditério
sobre a mesma coisa. O controle da prioridade é feito através do Livro Protocolo. A principio, todos os
titulos apresentados ao Registro de Iméveis devem ser prenotados, salvo se requerido, expressamente,
apenas o exame do titulo e o calculo dos emolumentos.
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Especialidade

Este principio rege a determinacgdo objetiva do bem imével que integra o Félio Real, bem como
do seu titular. Importa a ele a definicdo precisa da coisa e do seu titular, para que se possa outorgar os
efeitos que emanam do registro e obter a protecdo inerente dele. O imével, os direitos e os sujeitos
devem estar perfeitamente identificados e especializados, distinguindo-os de tudo o mais que exista.
Por ele se exige que constem dos titulos a menc¢ao ao numero da matricula, a descricdo do imovel e a
qualificacao do titular do direito.

Continuidade

Preconiza a continuidade dos assentos registrais, formando uma cadeia sucessoria, em que um
ato anterior se liga ao seu posterior e assim sucessivamente. Estad intimamente ligado ao principio da
especialidade, porque a perfeita identificacdo do imdvel e do seu titular implicam no liame entre um
registro que se vai proceder com o registro anterior.

Disponibilidade

Estabelece a legislacao que ninguém pode dispor de mais direitos do que titula. Portanto,
compete ao Registro de Iméveis analisar se aquele que esta transferindo um direito o titula na qualidade
e quantidade transmitidas. Por exemplo, se alguém tem um direito real a aquisicdo, portanto, sendo o
promitente comprador de um imével, ndo podera transferir a propriedade da coisa, porque esta ele
ainda ndo tem, mas apenas os direitos e acdes de promitente comprador. Poderd, entao, ceder estes
direitos através de um contrato de cessdo de direitos contratuais, mas nao podera vender o imovel.
Também esta vinculado ao principio da continuidade e da especialidade.

Fé publica

Procedido o registro ele comeca a emitir fé publica de que fora realizado conforme a lei,conferindo
aos atos a certeza de autenticidade e eficicia. A fé publica do registro se relaciona com o ato praticado e
nao com o conteldo deste ato,0 que importa em dizer que a presuncao do registro é relativa,admitindo
prova em contrario.

Publicidade

A publicidade estabelece o conhecimento do direito registrado a todos, através do fornecimento
de certiddes. Para que o direito possa ser respeitado e oponivel a terceiros é natural que estes terceiros
possam ter amplo conhecimento do direito registrado.

Existem, ainda, outros principios de igual importancia que poderao ser analisados num outro
momento.

Espécies

Voltando a formalizacdo dos titulos, incumbéncia que cabera ao gestor imobiliario realizar nas
ocasides em que for permitido, vamos ao seu estudo.

Todos os titulos, independentemente de sua natureza, devem respeitar os principios registrais e
estdo sujeitos a qualificacdo do Registrador.

As espécies de titulos podem ser (Lei 6.015/73, art.221):
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Escrituras publicas

Sao os documentos formalizados por Tabelido de Notas, quando a lei impde a forma publica ou
quando as partes convencionam em adotar essa forma. Os documentos formalizados nos consulados
brasileiros tém essa natureza. E requisito de validade dos negdcios juridicos que visem a constituicao,
transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre imoéveis de valor superior a 30 vezes o
maior saldrio minimo vigente no Pais. Nesses negdécios, como por exemplo numa compra e venda de
imével, quando a lei ndo dispensar a forma publica, o gestor imobilidrio deverd encaminhar seus clientes
ao Tabelionato de Notas de sua confianca, ou de livre escolha das partes, para formalizar o contrato.
Lembramos que podera ser em qualquer Tabelionato do Pais, independentemente de onde se situe o
imovel objeto da negociacao. Reside aqui uma diferenca entre o Tabelionato de Notas e o Registro de
Imoveis, porque este estd afeto a uma determinada circunscricao’.

Escritos particulares autorizados em lei

Sdo os negdcios juridicos que nao precisam observar a forma publica, entrando aqui a capacidade
de o gestor imobilidrio formalizar a vontade das partes. Estes escritos devem conter as firmas das partes
e de duas testemunhas reconhecidas, além das clausulas inerentes de cada negécio. Esta dispensado
o reconhecimento das firmas quando se tratar de atos praticados por entidades vinculadas ao Sistema
Financeiro da Habitacao?

Atos auténticos de paises estrangeiros, com forca de instrumento publico

Estes atos, quando envolverem bens iméveis situados no Brasil, precisam ser legalizados, o
que corresponde ao reconhecimento da firma do signatario por autoridade brasileira do local da sua
expedicdo, para apos serem traduzidos por tradutor publico juramentado brasileiro para o vernaculo,
devendo,ambos, original e traducdo, serem registrados no Cartério do Registro de Titulos e Documentos,
para produzirem efeitos perante as autoridades brasileiras e terceiros.

Sentencas proferidas por tribunais estrangeiros

Necessitam de homologacao do Superior Tribunal de Justica — STJ para terem eficacia no Brasil.

1 Casos de exigéncia de escritura publica no ordenamento juridico brasileiro (rol exemplificativo), além do artigo 108, do Cédigo Civil:
- emancipac¢ao de menor relativamente incapaz (CC, art. 5., paragrafo Unico);
- celebracao de negdcios juridicos com a cldusula de ndo valer sem instrumento publico (CC, art. 109);
- atos de interesse de analfabeto (CC, arts.215,§2.0,221 e 654);
- outorga de mandato quando o ato a ser praticado exige escritura publica, por atracdo da forma (CC, art.657);
- constituicdo de renda (CC, art.807);
- instituicao do direito de superficie (CC, art. 1.369);
- destinacao do bem de familia (CC, 1.711);
- celebracao do pacto antenupcial (CC, 1.640, paragrafo unico);
- cessao de quinh&o hereditario (CC, art.1.793);
- lavratura de testamento de cegos (CC, art. 1.867);
- aquisicao de imovel rural por estrangeiro (Lei 5.709, arts. 8.2 e 15).

2 Casos de dispensa de escritura publica (rol exemplificativo), além do artigo 108 do Cédigo Civil:
- contratos do Sistema Financeiro de Habitacdo (Lei 4.380/64,art.61,85.°);
- contratos de concessao do direito real de uso (Decreto-lei 271/67,art.7.2,81.9);
- promessas de compra e venda e suas cessoes, de imoveis loteados (Decreto-lei 58/37,arts. 11 e 22 e Lei 6.766/79, art. 26);
— negocios previstos nos artigos 30-B, §7.%;32,82.9;e 67 da Lei 4.591/64;
- certidoes expedidas pelas Juntas Comerciais (Lei 8.934/94, arts.53 e 67);
- alienacéo fiduciaria de bens iméveis (Lei 9.514/97, art. 38);
- promessas de compra e venda regidas pelo Cédigo Civil (Lei 10.406/02, art. 1.417).
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Conhecimentos préticos necessarios
na Gestdo Imobilidria

Titulos judiciais

Sao as cartas de sentenca, os formais de partilha, as certiddes e mandados extraidos de autos de
processo, 0s quais, se referindo a iméveis, tém acesso ao Folio Real.

Documentos publicos previstos em lei, emanados de autoridades da administracao publica

Por serem documentos publicos, dispensam a formalizacdo por escritura publica. Como exemplo,
apresentamos um termo administrativo de concessao do direito real de uso de bem imével publico para
fins de moradia.

Em todos eles devera ser feita referéncia a matricula ou ao registro anterior, seu nimero e cartério,
bem como a indicacdo, com precisdo, a descricdo do imdvel, como suas caracteristicas, confrontacoes,
localizacao etc.

Tabelionato de notas

Em virtude de o gestor imobiliario necessitar usar frequentemente os servicos de um Tabelionato
de Notas, procuraremos aqui apresentar algumas informacdes bdsicas para conhecimento.

OTabelido de Notas,quando da formalizacdo de contrato imobilidrio, para outorgar-lhe validade,em
obediéncia ao que determina a lei, age com imparcialidade, colhendo a vontade das partes, saneando e
depurando o negdcio, afastando vicios aparentes, redigindo o que lhe foi requerido e dado forma legal.

Para a lavratura do ato notarial, a escritura publica, o Tabelido identifica e qualifica as partes com
sua fé publica, verifica suas capacidades para a realizacdo do negécio, e formaliza o contrato observando
os preceitos legais, colhendo assinaturas e, ainda, conservando o documento para a posteridade.

Como dito antes, para a formalizacdo do ato notarial (escritura publica), o Tabelido observa as
regras legais. Entre elas, exige que as partes comprovem sua aptiddo para contratar, inclusive exigindo
certiddes de outros 6rgaos, para a depuracao do negocio, procurando outorgar o maximo de seguranca
possivel.

O ato notarial distingue-se do registral tendo em vista que aquele recebe a vontade das partes,
saneia o negécio juridico, conserva o documento, prova o negécio juridico e autentica a assinatura,
a0 passo que o registral conserva o documento, prova o direito, gera a ficcdo do conhecimento
(oponibilidade erga omnes) e autentica a data (protocolo).

Prefeituras municipais

Finalmente, faz parte do agir do gestor imobilidrio frequentar as prefeituras municipais para
conseguir documentos extraidos do cadastro, que servirao de parametro para langamentos registrais
no Registro de Imoveis.
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Atividades

1. Quais as finalidades do Registro Imobiliario?

2, Descreva como e onde se conseguem informagdes sobre a propriedade imével.
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3.  Oqueéuma matricula?
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4, Discorra sobre os principios da especialidade, continuidade e disponibilidade.
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Financiamento de imoveis

Introducao

Atualmente, existem dois sistemas especiais de financiamento de iméveis, o Sistema Financeiro da
Habitacao (SFH) e o Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI).Ambos angariam recursos para o investimento em
bens imdveis, tanto para a aquisicao destes bens,como para a promocao de melhorias como construcao
e reformas. O primeiro com um carater social, ndo s6 econdmico, e o segundo apenas com este carater.

Na analise de cada sistema abordaremos institutos juridicos a ele relacionados — em virtude
da sua origem —, a fim de entendermos suas aplicagdes e, assim, 0 mecanismo do financiamento de
imoveis no Brasil de uma forma integrada. Isso significa dizer que a hipoteca serd analisada dentro do
SFH porque foi o instituto utilizado para o seu desenvolvimento, até o surgimento de problemas na
sua aplicacao por forca de decisdes judiciais. Também, que a alienacao fiduciaria de bem imével serd
abordada dentro do SFl em virtude de a lei criadora de ambos ter sido a mesma. Entretanto, j& deixamos
claro e chamamos a atencdo para isso, que os dois tipos de garantia, hipoteca ou alienacéo fiduciaria de
bem imoével, podem ser utilizados em ambos os sistemas.

Finalmente, trataremos dos casos em que ocorrerd a contratacdo imobilidria com financiamento
direto por um dos contratantes, ndo se aplicando nenhum dos sistemas supracitados. Nesse caso, a
observancia sera da legislagao civil.

Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH)

O SFH foi criado pela Lei 4.380/64 com a previsdao de uma politica habitacional para o Brasil,
em virtude de ser, até entao, restrita a preocupacao do Governo nesse sentido. Por isso, foi criado um
Plano Nacional de Habitacdo, que se fazia urgente pelas necessidades enfrentadas pela populacdo
urbana naquela época, que nao diferem muito das atuais, embora hoje possamos dizer que a realidade
é diferente, pois projeta-se um grande crescimento do mercado imobilidrio para os préximos anos
(atentem-se os gestores imobilidrios!).
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Esse sistema se constituiu em uma estrutura gigantesca, composta pelo extinto Banco Nacional
da Habitacdo (BNH), pelo Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (Caixa Econdmica Federal e
outros), entidades privadas fornecedoras de crédito imobilidrio (atuais carteiras especializadas dos
bancos multiplos) e demais agentes credenciados.

O BNH recebeu a atribuicao legal de orientar, disciplinar e controlar o SFH, estabelecendo nos
contratos imobilidrios realizados com recursos desse sistema limites de risco, prazos, condicbes de
pagamento, seguro, juros e garantias, 0 que caracterizou um dirigismo contratual do Estado acentuado,
inclusive porque envolvia recursos de diversas naturezas, que precisavam ser controlados para a
seguranca do proéprio sistema e de toda a sociedade. Esses recursos sdo captados de diversas fontes,
como os depdsitos em caderneta de poupanca, os recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(FGTS) etc. Atualmente, em virtude da extincdo do BNH, a competéncia de orientacao, fiscalizacdo e
disciplina foi atribuida ao Conselho Monetdrio Nacional (CMN).

Na mesma ocasiao, foi criada a correcdo monetdria nos contratos imobilidrios, para garantir o
equilibrio do poder aquisitivo a moeda e manter a estabilidade e a sobrevivéncia do SFH, pois a inflacdo
era diferente da que conhecemos hoje. A amortizacdo periddica do saldo devedor pode se dar ou pela
Tabela Price, na qual a parcela de amortizacdo do capital € menor e, de consequéncia, o saldo devedor
tende a ficar maior, ou pelo Sistema de Amortizacdo Constante, no qual a parcela de amortizacdo do
capital é maior, gerando, diretamente, a diminuicdo do saldo devedor. Nesses sistemas, a taxa de juros
pode permanecer igual, alterando o valor da amortizacéo.

O fluxo desse sistema, portanto, é o de captacao de recursos para possibilitar investimentos no
mercado imobilidrio, logicamente que mediante uma contraprestacdo que permita a continuidade do
sistema. Nessas contratagdes sao envolvidos institutos juridicos de garantias pelas quais sao dadas as
coisas adquiridas com recursos do sistema, como a hipoteca e a alienacao fiduciaria de bem imoével, as
quais também serdo abordadas nesse estudo.

Percebe-se, contudo, que o SFH tem um interesse social, pois é voltado para o desenvolvimento
econdmico e social do Pais. Em virtude disso, alguns empreendimentos realizados pelo SFH,
principalmente os destinados a pessoas de baixa renda, ndo gerarao o retorno de todos 0s recursos
fornecidos, o que o distingue do Sistema Financeiro Imobiliario.

Ainda, esse sistema teve por finalidade estabelecer a simplificacdo das negociagées com iméveis,
objetivando maior seguranca e rapidez dos processos e papéis, gerando economia de tempo e de
recursos. Alguns foram alcancados, outros ndo. Por sua vez, esse sistema dispensou a forma publica nos
contratos imobilidrios (Lei 4.380/64, artigo 61, introduzido pela Lei 5.049/66), 0 que era para agilizar e
minimizar o dispéndio de recursos e tempo.Hoje, porém, a contratacao por esse sistema se tornou mais
morosa, burocratica e, por via de consequéncia, dispendiosa.

Ademais, a garantia que vinha sendo usualmente utilizada por esse sistema — a hipoteca - também
caiu em descrédito em virtude de decisdes judiciais (STJ, Simula 308). Antes de passarmos ao seu estudo,
convém esclarecer que no SFH também pode ser utilizada a alienacao fiduciaria em garantia de bem
imével. Vamos passar, agora, ao estudo do instituto juridico da hipoteca.

Hipoteca
Ahipotecaéumdireitoreal de garantiaempregada paraosbensiméveis.Ela pode serconvencional,
legal ou judicial. Apenas para constar, a hipoteca judicial nasce de uma sentenca judicial condenatéria,
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a fim de garantir a sua efetivacdo. Ja a hipoteca legal recai nos bens imdveis de pessoa sujeita a uma
obrigacao especial e determinada para com outra pessoa, como no caso dos bens do pai ou da mée que
passam a outro casamento antes de fazer o inventario dos bens do casal anterior.

Estudaremos mais aprofundadamente aqui a primeira, a hipoteca convencional. Seu funciona-
mento ocorre da seguinte forma: alguém, ao celebrar um contrato principal, como, por exemplo, um
contrato de mutuo (empréstimo de bem fungivel, como o dinheiro), se compromete a prestar uma
obrigacao em contrapartida e, para isso, dd um bem imével em garantia. Essa garantia é a hipoteca,
que obriga o devedor a saldar sua obrigacdo para com o credor, sob pena de perder o imdvel para
este, apos o procedimento de execucao da garantia, que pode ser judicial ou extrajudicial.

Como direito real que exige o ato de registro no Registro de Iméveis, serd feito através da
apresentacdo do titulo competente. Esse titulo deve conter, além dos demais requisitos exigidos por
lei, o valor do crédito, sua estimacao, ou valor maximo; prazo fixado para pagamento; taxa de juros, se
houver; e, a identificacdo da coisa dada em garantia, com todas as suas caracteristicas.

Quanto ao prazo, poderd haver a prorrogacgdo da hipoteca até que se perfaca 30 anos da datado
contrato. Apds o seu transcurso, sera necessario realizar novo contrato e registro para a manutencao
do gravame.

Observamos que é nula a cladusula que proibe o proprietario e devedor hipotecante (somente
aquele que pode alienar é que podera onerar) alienar o imével dado em garantia. Depreendemos, assim,
que a propriedade da coisa continua com o devedor hipotecante, que a onera simplesmente, estabele-
cendo, portanto, uma diferenca com o instituto da alienacéo fiducidria em garantia de bem imével.

Todavia, podera ser convencionado que o crédito hipotecario venderd no caso da alienacao,
cabendo ao proprietdrio e devedor hipotecante saldar imediatamente a divida. Alertamos, porém, que
nao se pode confundir o vencimento do crédito antecipadamente com o cancelamento do gravame,
que se manterd inalterado no caso de alienacao, podendo aquele que adquiriu um imével hipotecado
vir a perdé-lo se o devedor alienante nédo saldar sua obrigacao.

Como excegdes a essas regras temos as hipotecas cedulares e as origindrias do SFH, que somente
permitem ao proprietdrio da coisa aliena-la ou onera-la com a autorizacao expressa do credor hipotecario.

Um imovel que ja se encontra hipotecado pode ser dado em nova hipoteca. Cabe esclarecer,
entdo, que existem graus nas hipotecas,dependendo da sua ordem de apresentacdo para registro.Dessa
forma, a hipoteca apresentada em primeiro lugar recebera o primeiro grau, e assim sucessivamente.
Lembramos que se a hipoteca de primeiro grau for a agente do SFH, serd necesséria a sua anuéncia
expressa para a contratacdao e registro de nova hipoteca. O grau das hipotecas estabelecera a sua
prioridade de conferéncia do crédito, no caso de execucgao.

Também, a forma publica sera necessaria quando o valor do negdcio juridico for superior a 30
vezes 0 maior salario minimo vigente no Pais, salvo casos de dispensa previstos em lei. E, aqui, compete
lembrar que os contratos formalizados com recursos do SFH poderao ser celebrados por instrumento
particular (Lei 4.380/64, artigo 61).

Realizadas essas consideracdes sobre a hipoteca, informamos que esse instituto amplamente
respeitado em paises mais desenvolvidos, principalmente na Europa, ndo recebeu a consideracao
necessaria aqui no Brasil, pois, inUmeras decisdes judiciais ddo preferéncia a um crédito obscuro e
nao aparente, originario de contratos nédo registrados, frente aqueles que observaram fielmente a
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lei e promoveram o registro do 6nus hipotecario na matricula do imoével. A razao dessas decisées se
fundou no cardter social, permitindo aqueles que tinham contratos de promessa de compra e venda
nao registrada obtivessem a restituicdo de valores pagos a construtoras que faliram, em detrimento
dos credores hipotecarios. Com isso, essas decisdes judiciais que beneficiaram um pequeno nimero de
pessoas acabaram por prejudicar toda a sociedade pela estagnacdo gerada no mercado imobiliario,em
virtude da faléncia, também, da hipoteca.

Execugbes hipotecarias

A titulo de esclarecimento que permitird a comparacdo com o instituto criado com a lei que
instituiu o SFI,a seguir mencionado, trataremos de abordar as formas de se buscar o crédito hipotecario
quando o devedor ndo cumpre sua obrigacdo. Para isso, serd necessario executar o crédito, ou através de
uma acao judicial, ou mediante o procedimento especial criado pelo Decreto-lei 70/66.

Execucdo extrajudicial

Primeiramente, cabe esclarecer que nao é inconstitucional a adogao desse procedimento.Todavia,
nenhuma violacao de direito pode ser afastada de ser analisada pelo Poder Judiciario. Dessa forma,
mesmo que eleita a execucdo extrajudicial, tem o devedor o direito de recorrer ao Poder Judiciario para
expor suas alegacoes. De qualquer forma, por ser admitida essa forma de execugdo, passamos a sua
andlise.

A execucao extrajudicial prevista no Decreto-lei 70/66 parte da iniciativa do credor, por solicitacao
ao agente fiducidrio - estranho a relacdo contratual, mas que esta a servico do SFH —,apds o vencimento,
total ou parcial, de uma divida hipotecaria. Deverad o credor instruir a solicitacdo com os seguintes
documentos:

¢t otitulo da divida devidamente registrado;

$t extrato com o valor das prestacdes e encargos nao pagos, no qual deverao ser discriminadas as
parcelas relativas a principal, juros, multa e outros encargos contratuais e legais;

it copia dos avisos reclamando pagamento da divida, expedidos segundo instrucdes regulamen-
tares relativas ao SFH.

Tendo sido eleito o agente fiduciario no contrato, a pactuacdo deverd ser observada. Esse agente
fiduciario sera um mero cobrador do débito vencido, estando obrigado a respeitar os procedimentos
estabelecidos pelo SFH.

Recebida a solicitacdo da execucao da divida, o agente fiduciario, nos dez dias subsequentes,
promovera a notificacdo do devedor, por intermédio do Servico de Registro de Titulos e Documentos,
concedendo-lhe o prazo de 20 dias para a purgacdao da mora. Quando o devedor se encontrar em
lugar incerto ou nao sabido, o oficial certificara o fato, cabendo, entdo, ao agente fiduciario promover a
notificacdo por edital, publicado por trés dias, pelo menos,em um dos jornais de maior circulacdo local,
ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria.

Nao acudindo o devedor a purgacdo do débito, o agente fiduciario estara de pleno direito
autorizado a publicar editais e a efetuar no decurso dos 15 dias imediatos, o primeiro publico leildao do
imovel hipotecado.
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Se no primeiro publico leildo o maior lance obtido for inferior ao saldo devedor no momento,
acrescido das despesas previstas em lei, serd realizado o segundo leildo publico, nos 15 dias seguintes,
no qual sera aceito o maior lance apurado, ainda que inferior a soma das aludidas quantias. Se o
maior lance do segundo publico leildo for inferior aquela soma, serdo pagas inicialmente as despesas
componentes da mesma soma, e a diferenca entregue ao credor, que podera cobrar do devedor, por
via executiva, o valor remanescente de seu crédito, sem nenhum direito de retencdo ou indenizacao
sobre o imovel alienado. Se o lance de alienagdo do imdvel, em qualquer dos dois publicos leildes, for
superior ao total das importancias devidas, a diferenca afinal apurada sera entregue ao devedor.

Nao havendo licitante, poderd o credor adjudicar o bem.

Uma vez efetivada a alienacdo do imoével, sera emitida a respectiva carta de arrematacgdo, assinada
pelo leiloeiro, pelo credor, pelo agente fiducidrio, e por cinco pessoas fisicas idoneas, absolutamente
capazes, como testemunhas, documento que servird como titulo para o registro no Registro de Iméveis.
Uma vez registrada no Registro de Iméveis a carta de arrematacdo, podera o adquirente requerer ao
Juizo competente imissao de posse no imével, que Ihe serd concedida liminarmente

Execucdo judicial

Ocorrerd com observancia das regras do Cédigo de Processo Civil (CPC) ou, a critério do credor,
das regras previstas na Lei 5.741/71.

Nesse caso,a execucao terd inicio por peticdao escrita,apresentada em trés vias, servindo a segunda
e terceira de mandado contrafé, e sendo a primeira instruida com:

$t otitulo da divida devidamente registrado;

¢ aindicacdo do valor das prestacdes e encargos cujo nao pagamento deu lugar ao vencimento
do contrato;

2 o saldo devedor, discriminadas as parcelas relativas a principal, juros, multa e encargos
contratuais, fiscais e honorarios advocaticios; e,

2 cOpia dos avisos regulamentares reclamando o pagamento da divida.

O devedor sera citado para pagar o valor do crédito reclamado ou deposita-lo em juizo no prazo
de 24 horas, sob pena de lhe ser penhorado o imével hipotecado. A citacdo far-se-a na pessoa do réu
e de seu cOnjuge ou de seus representantes legais. Se o executado e seu conjuge se acharem fora da
jurisdicdo da situacdo do imovel, a citacao far-se-a por meio de edital, pelo prazo de dez dias, publicado,
uma vez no orgao oficial do Estado e, pelo menos, duas vezes em jornal local de grande circulacao onde
houver.

Nao havendo o pagamento do débito sera efetuada a penhora do imdvel hipotecado, sendo
nomeado depositario o exequente ou quem este indicar. Importante destacar que, nesse caso,
se 0 executado ndo estiver na posse direta do imével, o juiz ordenard a expedicdo de mandado de
desocupacdo contra a pessoa que o estiver ocupando, para entrega-lo ao exequente no prazo de dez
dias. Aplica-se essa regra se houver um locatario, ou usufrutario etc. Mas, se o executado estiver na posse
direta do imével, o juiz ordenara que o desocupe no prazo de 30 dias, entregando-o ao exequente.

O executado poderd opor embargos no prazo de dez dias contados da penhora que serdo
recebidos com efeito suspensivo, desde que alegue e prove:
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it que depositou, por inteiro a importancia reclamada na inicial; ou,

$* que pagou a divida, apresentando desde logo a prova da quitagdo. Rejeitados os embargos, o
juiz ordenard a venda do imével hipotecado em praca publica por preco néo inferior do saldo
devedor expedindo-se edital pelo prazo de dez dias.

Nao havendo licitante na praca publica, o Juiz adjudicard, dentro de 48 horas, ao exequente o
imovel hipotecado, ficando exonerado o executado da obrigacao de pagar o restante da divida. E licito
ao executado remir o imével penhorado, desde que deposite em juizo, até a assinatura do auto de
arrematacdo, a importancia que baste ao pagamento da divida reclamada mais custas e honorarios
advocaticios, caso em que convalescera o contrato hipotecario.

Encerrando a matéria sobre as execucbes, informamos que os processos especiais do Decreto-
-lei 70/66 e da Lei 5.741/71 pretendiam a agilizacdo na satisfacao do interesse do credor, de reaver seu
dinheiro através do pagamento ou da alienacédo forcada da coisa. Entretanto, o que se idealizou ndo
logrou o éxito esperado.

Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI)

Esse sistema foi criado pela Lei 9.514/97, numa época de crise no setor imobilidrio, gerada pela
escassez de crédito pela falta de garantias apropriadas e seguras, para promover o financiamento
imobilidrio em geral.

O que se pretendeu com a criacdo do SFI foi reavivar o interesse no investimento em imoveis
através da introducdo de uma garantia nova, célere e aqil, a alienacdo fiduciaria de bem imével. Somente
existindo garantia suficiente para proteger o crédito é que ele serd liberado para novos investimentos no
mercado imobilidrio. E essa garantia nascerd com o seu registro no Registro Imobilidrio.

Observamos que esse sistema difere do SFH pelo seu carater de mercado, ndo apresentando
carater social. Aqueles que o utilizam dificilmente estarao imbuidos de um interesse social, de fornecer
crédito sem saber se ele voltara corrigido ou se mesmo retornard.O interesse nele é outro,o de obteruma
vantagem econdmica pela contribuicdo para o desenvolvimento do mercado imobiliario. Visa, entdo, a
reposicdo integral do valor emprestado e respectivo reajuste, a remuneracao do capital emprestado as
taxas convencionadas no contrato e a capitalizacao dos juros.

Esse sistema também é fechado, podendo operar no SFl a Caixa Econdmica, os bancos comerciais,
os bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito imobilidrio, as sociedades de crédito
imobiliario, as associacdes de poupanca e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério do
Conselho Monetario Nacional — CMN, outras entidades.

As operacées de financiamento imobilidrio em geral realizadas com base no SFI no se aplicam
as disposicdes do SFH. Em virtude disso, em contratacao pelo SFl, ndo podera ser utilizado o Fundo de
Garantia do Tempo de Servico.

As garantias que podem ser utilizadas por esse sistema sdo a hipoteca, a cessao fiducidria de
direitos creditérios decorrentes de contratos de alienacao de iméveis, a caucao de direitos creditérios ou
aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de imdveis e a alienacdo fiduciaria
de coisa imével. Passaremos ao estudo desta, que nos interessara no presente momento.
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Alienacdo fiducidria em garantia de bem imével

A alienacéo fiduciaria de bem imével é o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante,
com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resolivel de
coisa imoével. Também é um contrato acessério, que garante o cumprimento de outro. Por esse instituto
juridico,alguém que ja titula a propriedade imével ou a estd adquirindo, transfere a propriedade fiduciaria
de um bem imovel ao credor, com o escopo de garantia, sob condicdo resolutiva, correspondente ao
pagamento de uma divida.

A alienacao fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das
entidades que operam no SFI. Ha incentivo pela sua ado¢do também com a dispensa da forma para a
contratacdo, porque o instrumento particular, nesse caso, tera forca de escritura publica. Porém, cabe
alertar para aregra prevista no artigo 63, da Lei 10.931/2004, que definiu que: “Nas operacdes envolvendo
recursos do Sistema Financeiro da Habitacao e do Sistema Financeiro Imobiliario, relacionadas com a
moradia, é vedado cobrar do mutudrio a elaboracdo de instrumento contratual particular, ainda que
com forca de escritura publica”. Isso valerd para todos, gestores imobiliarios, agentes do SFH e entidades
autorizadas a operar no SFI.

Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imoével mediante registro, no competente Registro
de Imoveis, do contrato que lhe serve de titulo.Temos, portanto, que é um direito real sobre coisa alheia,
o qual, mesmo nao constando no rol de direitos reais do Cédigo Civil (CC), assim pode ser considerado
pela sua natureza e caracteristicas.

Cabe aqui distinguir alienacao fiduciaria de bem imovel com propriedade fiduciaria. A alienacao
fiduciaria é a contratacdo, que constitui a propriedade fiducidria com a realizacdo do registro. Sem o
registro haverd mera contratacao, ndo havendo a transferéncia da propriedade, em carater fiduciario,
ao credor.

Com a constituicao da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o
fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa imével.

Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos deste artigo, a propriedade
fiduciariadoimovel.Com a prova do pagamento,o Oficial do Registro de Imdveis efetuara o cancelamento
do registro da propriedade fiducidria. Outrossim, vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e
constituido em mora o devedor fiduciante, consolidar-se-3, através de ato de averbacdo, a propriedade
doimével em nome do credor fiduciario.Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario,
no prazo de 30 dias, promovera publico leildo para a alienacao do imével.

O fiduciante, com anuéncia expressa do fiduciario, poderd transmitir os direitos de que seja titular
sobre o imovel objeto da alienacdo fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente as respectivas
obrigacdes.

E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive o adquirente do imével por
forca do publico leildo, a reintegracao na posse do imoével, que serd concedida liminarmente, para
desocupacao em 60 dias, desde que comprovada, a consolidacdo da propriedade em seu nome.

Contratos imobiliarios em geral

Trataremos agora dos demais contratos imobiliarios, os quais nao sao promovidos no ambito do
SFH ou do SFI. Pode ocorrer, nesses casos, 0 pagamento em prestagdes, com ou sem financiamento e
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pactuacdo de garantias reais. Da-se, por exemplo, na alienacdo de imoéveis urbanizados por empresas
construtoras e comercializadoras de bens imdveis.

Nos contratos de comercializagdo de imoveis e de financiamento imobilidrio em geral, com prazo
minimo de 36 meses, é admitida estipulacdo de clausula de reajuste, com periodicidade mensal, por
indices de precos gerais ou setoriais, como o Custo Unitério Basico da Construcado Civil (CUB), ou pelo
indice de remuneracao basica dos depésitos de poupanca. Fica vedada a celebracao de contratos com
cladusula de equivaléncia salarial ou de comprometimento de renda.

Mora

Em negdcios imobilidrios em que o pagamento do preco se der em prestacdes, ocorrendo a mora
de uma das partes, a outra podera exigir perdas e danos, além do implemento da cldusula penal, bem
como correcdo monetdria, juros e honorarios advocaticios.

A mora é o retardamento injustificado no cumprimento de uma obrigacado. Portanto, o elemento
culpa é fundamental. Pode ser tanto do credor como do devedor. Considera-se em mora o devedor que
nao efetuar o pagamento e o credor que nao quiser recebé-lo no tempo, lugar e forma que a lei ou a
convencao estabelecer.

Havendo termo pré-fixado (ex re), isto é, uma data para o pagamento, transcorrendo esta sem
o cumprimento da obrigagdo estard em mora o devedor. Ndo havendo termo (ex persona), a mora se
constitui mediante interpelacao judicial ou extrajudicial. O estado de mora ocasiona a incidéncia de
juros e da clausula penal, exigiveis concomitantemente com a obrigacédo principal. Logo, onera ainda
mais aquele que ndo cumpriu uma obrigagao.

Perdas e danos

As perdas e danos devidas ao credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o que
razoavelmente deixou de lucrar. As perdas e danos, nas obrigacdes de pagamento em dinheiro, serdo
pagas com atualizacdo monetaria segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, abrangendo
juros, custas e honorarios de advogado, sem prejuizo da pena convencional.

Juros

Legais ou convencionais

Os juros legais decorrem da lei e os convencionais do contrato. Nesse caso, 0s juros seguem com
a obrigacao até a extincdo da obrigacdo, como em contratos de financiamento de imdveis. Naquele, os
juros sdao considerados como obrigacao acesséria, como compensacgdo por perdas e danos.

Os juros legais estao fixados em seis por cento ao ano, e os convencionais podem ser estipulados
no maximo até doze por cento.
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Moratdrios ou compensatorios

Nos moratérios ha culpa do devedor e nos compensatérios ha um acerto em retribuicdo a
utilizacao da coisa.

Quando os juros moratorios ndao forem convencionados, ou o forem sem taxa estipulada, ou
quando provierem de determinacao da lei, serao fixados segundo a taxa que estiver em vigor para a
mora do pagamento de impostos devidos a Fazenda Nacional (Taxa Selic).

Ainda que se nédo alegue prejuizo, é obrigado o devedor aos juros da mora que se contardo assim
as dividas em dinheiro, como as prestacdes de outra natureza, uma vez que lhes esteja fixado o valor
pecuniario por sentenca judicial, arbitramento, ou acordo entre as partes.

Clausula penal

E uma clausula acesséria que tem por finalidade principal reforcar o cumprimento da obrigacdo
e, como carater secunddrio, a pré-fixacao das perdas e danos. Incorre de pleno direito o devedor na
cldusula penal, desde que, culposamente, deixe de cumprir a obrigacao ou se constitua em mora.

Sempre deve ser expressa. Pode ser fixada juntamente com a obrigacado principal ou em ato
separado, bem como pode se referir a inexecugcdo completa da obrigacao, a de alguma clausula especial
ou simplesmente a mora.

Pode ser compensatoéria, incidindo o devedor na pena quando deixa de efetuar a sua obrigacao,
ocorrendo o inadimplemento absoluto; ou moratéria, quando o devedor ndo a cumpre a tempo.

Em nenhum caso a cldusula penal pode exceder o valor da obrigacao principal. Ademais, em casos
especificos a prépria lei fixa o seu montante. No mutuo (Decreto 22.626/33) e na venda de terrenos
loteados (Lei 6.766/79), o limite é de dez por cento do valor da divida ou do débito.

Atividades

1.  Quais as peculiaridades e diferencas do SFH e do SFI?
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2. Descreva, sucintamente, como o instituto da hipoteca é encarado pelo Poder Judiciario, quando
comparado com o direito do promitente comprador.
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3. Quais sao as formas possiveis de execucao hipotecaria?

4, Discorra sobre algum beneficio criado com a alienacao fiduciaria de bem imével.
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Corretagem

Corretagem

Corretagem ocorre quando uma pessoa contrata com outra a busca pela realizacdo de um ou
mais negdcios juridicos com terceiros, nao podendo elas estarem ligadas por contrato de mandato
ou de prestacao de servicos. Por esse contrato, uma pessoa contrata outra para que encontre alguém
para contratar com ela. Por exemplo, se eu tenho um imével e pretendo vendé-lo, contrato um corretor
de imoéveis para encontrar um comprador para o bem.

Contrato de mandato e de prestacao de servico nao é porque o corretor nao realiza o negécio
(principal) pretendido em nome préprio, nem em nome alheio, sendo um agente autbnomo na vincula-
¢ao entre as partes. Ele ndo age por ninguém, mas por si sé para que outros celebrem um contrato.

O corretor de imodveis, portanto, realiza uma intermediacao, aproximando duas pessoas para a
concretizacdo de um negdcio desejado por ambas. A prestacdo de informacdes sobre o negocio que
se pretende realizar e sobre o bem juridico desejado, aliados aos fatores de negociacao, integram o
trabalho do corretor. O corretor é aquele que ird conseguir o que a outra parte deseja, a realizacdo do
negacio, aplicando todo os esforcos e conhecimentos que detiver para tal finalidade.

Deve o corretor seguir as instru¢des recebidas pelo comitente.

O corretor é obrigado a executar a mediagao com a diligéncia e prudéncia que o negdcio requer,
prestando ao cliente, espontaneamente, todas as informacgdes sobre o andamento dos negdcios; deve,
ainda, sob pena de responder por perdas e danos, prestar ao cliente todos os esclarecimentos que
estiverem ao seu alcance, acerca da segurancga ou risco do negdcio, das alteracdes de valores e do mais
que possa influir nos resultados da incumbéncia.

E um contrato bilateral, oneroso, consensual e aleatério. Bilateral porque gera obrigacdes para
guem contratou o corretor (pagar a taxa de corretagem no caso da realizacdo do negdcio pretendido),
bem como para este, de procurar alguém para contratar com seu cliente; oneroso, pois tanto quem
contrata, quanto quem é contratado (corretor) recebem vantagens; consensual porque ndo depende
de forma expressa, existindo o contrato de corretagem é criado do acordo entre as partes, independen-
temente de formalidade; e, aleatdrio, porque somente sera gerada a obrigacdo de pagar a comissao de
corretagem e, concomitantemente, de recebé-la, se vier a ser concretizado o negdcio esperado, ficando,
enquanto o negdcio nao ocorrer, desobrigado o comitente de pagar a taxa de corretagem.
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A remuneracao do corretor pode estar prevista em lei. E o que ocorre com os corretores imobi-
liarios. Nao havendo previsdo legal, podera haver ajuste entre as partes. Inexistindo este, também, sera
arbitrada segundo a natureza do negdcio e os usos locais.

A remuneracdo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no
contrato de mediacdo, ou ainda que este nao se efetive em virtude de arrependimento das partes.Como
é do acordo de vontades que nasce o contrato, serd este o fato gerador do direito de o corretor de
imoéveis receber a comissao. Havendo o arrependimento sobre a contratacdo, mesmo assim o corretor
de imoveis tera direito a sua comissao, uma vez que o seu servico terd sido realizado. Na verdade, ele nao
assegura a execucao do contrato.

Com referéncia a consensualidade na formacao do contrato de corretagem, observamos que
a contratacdo formal ou expressa é sempre mais recomendavel, tendo em vista que materializard e
provara a existéncia do contrato de per si.Nao raras vezes, quem formaliza um contrato verbal tem sérios
problemas para prova-lo quando necessdrio, principalmente em juizo.

Vejamos a importancia de formalizar um contrato por escrito. Se prevista a corretagem com
exclusividade, que somente se prova por meio expresso, poderd o corretor de imdveis exigir a sua
remuneracao integral,ainda que realizado o negécio sem a sua media¢do,a nao ser que comprovada sua
inércia ou ociosidade.Temos aqui, portanto,uma inversao do 6nus da prova nos contratos de corretagem
com exclusividade, cabendo aquele que contratou o objeto da corretagem provar que o corretor de
imoveis ndo fez trabalho algum.Caso contrério, isto é, ndo tendo sido prevista a exclusividade,nenhuma
remuneracdo serd devida se iniciado e concluido o negécio diretamente entre as partes.

Recomendamos a contratacao da corretagem por tempo indeterminado, para maior garantia
do trabalho do corretor de imdveis, tendo em vista que a corretagem serd devida se, apés a dispensa do
corretor o negdcio mesmo assim se realizar. Isto é, de consequéncia, uma garantia maior para o corretor.
Também, a remuneracdo sera devida no caso de ocorrer a negociacao iniciada antes do prazo do
contrato, mas encerrada depois.

Se 0 negdcio se concluir com a intermediacdo de mais de um corretor, a remuneracao sera paga
a todos em partes iguais, salvo ajuste em contrario.

As regras de Direito Civil relativas a corretagem sao aplicadas de forma integrada com a legislacao
especial, isto &, se completa com a Lei 6.530/78 e com o Decreto 81.871/78.

Legislacdo do corretor de imoveis

Como afirmado anteriormente, as normas que tratam especialmente da profissdo de corretor de
imoveis sao a Lei 6.530/78 e o Decreto 81.871/78.

Exige-se o titulo de Técnico em Transa¢des Imobilidrias para o exercicio da profissao de corretor
de imoveis, além da inscricao no Conselho Regional de Corretores de Imdveis (Creci) da jurisdicao.
Conforme previsao explicita na lei,"Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacao na compra,
venda, permuta e locacao de imodveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacao imobilidria” (Lei
6.530/78, art. 3.°). Essas atribuicdes cabem, igualmente, a pessoas juridicas, as quais titulam os mesmos
direitos e deveres.
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O numero da inscricdo do corretor de iméveis ou da pessoa juridica constara obrigatoriamente de
toda propaganda, bem como de qualquer impresso relativo a atividade profissional. Somente podera
anunciar publicamente o corretor de imdveis, pessoa fisica ou juridica, que tiver contrato escrito de
mediacdo ou autorizacao escrita para alienagao do imével anunciado.

Existem 6rgéos de disciplina e fiscalizagcdo do exercicio da profissao de corretor de iméveis, sendo
o federal o Conselho Federal de Corretores de Iméveis (Cofeci) e os regionais os Conselhos Regionais.
Compete ao Cofeci e aos Conselhos Regionais representar, em juizo ou fora dele, os legitimos interesses
da categoria profissional, respeitadas as respectivas areas de competéncia.

Compete ao Conselho Federal, entre outras atribuicdes, baixar normas de ética profissional;
elaborar contrato padrao para os servicos de corretagem de iméveis, de observancia obrigatéria pelos
inscritos; baixar resolucdes e deliberar sobre os casos omissos. Tem, portanto, competéncia normativa
para implementar o desenvolvimento dessa relevante profissao.

De outro lado, compete aos Conselhos Regionais, além de outros casos, organizar e manter o
registro profissional das pessoas fisicas e juridicas inscritas; expedir carteiras profissionais e certificados
de inscricdo; impor as sancdes previstas nessa lei e baixar resolucdes, no ambito de sua competéncia.

O exercicio do mandato de membro do Conselho Federal e dos Conselhos Regionais de corretor
de imoveis, assim como a respectiva eleicdo, mesmo na condicdo de suplente, ficardo subordinados ao
preenchimento dos seguintes requisitos minimos:

¢ inscricao na jurisdicao do Conselho Regional respectivo ha mais de dois anos;
:* pleno gozo dos direitos profissionais, civis e politicos;

¢t inexisténcia de condenacdo a pena superior a dois anos, em virtude de sentenca transitada em
julgado.

O exercicio simultaneo, temporario ou definitivo da profissdo em area de jurisdicao diversa da do
Conselho Regional onde foi efetuada a inscricdo originaria do corretor de imoveis ou da pessoa juridica,
fica condicionado a inscricdo e averbacao profissional nos Conselhos Regionais que jurisdicionam as
areas em que exercerem as atividades.

As vedacgdes dos corretores de imdveis e das pessoas juridicas inscritas nos 6rgaos citados
acima sao:

2 transgredir normas de ética profissional, como as previstas na Resolucao 326/92, do Cofeci;
2 prejudicar, por dolo ou culpa, os interesses que lhe forem confiados;

2 exercer a profissdo quando impedido de fazé-lo ou facilitar, por qualquer meio, o seu exercicio
aos nao inscritos ou impedidos;

2 anunciar publicamente proposta de transacdo a que ndo esteja autorizado através de
documento escrito;

2 fazer anuncio ou impresso relativo a atividade profissional sem mencionar o nimero de
inscricao;

2 anunciarimével loteado ouem condominio sem mencionaro nimero doregistro do loteamento
ou da incorporagao no Registro de Imdveis;

2 violar o sigilo profissional;
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¥ negar aos interessados prestacao de contas ou recibo de quantia ou documento que lhe
tenham sido entregues a qualquer titulo;

: violar obrigacdo legal concernente ao exercicio da profissao;
* praticar, no exercicio da atividade profissional, ato que a lei defina como crime de contravencéo;
2 deixar de pagar contribuicao ao Conselho Regional;

it promover ou facilitar a terceiros transacgdes ilicitas ou que por qualquer forma prejudiquem
interesses de terceiros;

2 escusar a apresentacao de Carteira de Identidade Profissional, quando couber.

As penalidades existentes sao as que seguem: 1. adverténcia verbal; 2. censura; 3. multa; 4. sus-
pensao da inscricdo, até 90 dias; 5. cancelamento da inscricdo, com apreensao da carteira profissional.

Observamos que o Cédigo de Etica Profissional foi introduzido pela Resolucdo 326/92, do Cofeci,
o qual tem por objetivo fixar a forma pela qual deve se conduzir o corretor de iméveis, quando no
exercicio profissional.

Os deveres do corretor de imdveis compreendem, além da defesa do interesse que lhe é confiado,
o zelo do prestigio de sua classe e o aperfeicoamento da técnica das transacdes imobilidrias.

Cumpre ao corretor de imdveis, entre outras atribuicdes, em relacdo ao exercicio da profissao, a
classe e aos colegas:

2 considerar a profissdo como alto titulo de honra e nao praticar nem permitir a pratica de atos
que comprometam a sua dignidade;

 prestigiar as entidades de classe, contribuindo sempre que solicitado para o sucesso de suas
iniciativas em proveito da profissdo, dos profissionais e da coletividade;

2 exercer a profissdo com zelo, discricdo, lealdade e probidade, observando as prescri¢des legais
e regulamentares;

2 defender os direitos e prerrogativas profissionais e a reputacao da classe;
2 zelar pela propria reputacdo mesmo fora do exercicio profissional;

:* relacionar-se com os colegas, dentro dos principios de consideracao, respeito e solidariedade,
em consonancia com os preceitos de harmonia da classe;

2 colocar-se a par da legislacdo vigente e procurar difundi-la a fim de que seja prestigiado e
definido o legitimo exercicio da profissao.

Cumpre ao corretor de iméveis, em relacao aos clientes:
 inteirar-se de todas as circunstancias do negécio, antes de oferecé-lo;

2 apresentar, ao oferecer um negécio, dados rigorosamente certos, nunca omitindo detalhes que
odepreciem, informando o cliente dos riscos e demais circunstancias que possam comprometer
0 negocio;

 recusar a transagdo que saiba ilegal, injusta ou imoral;
' comunicar, imediatamente, ao cliente o recebimento de valores ou documentos a ele

destinados;
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¢ prestar ao cliente, quando este as solicite ou logo que concluido o negdcio, contas pormeno-
rizadas;

it zelar pela sua competéncia exclusiva na orientacdo técnica do negdcio, reservando ao cliente
a decisdo do que lhe interessar pessoalmente;

$ restituir ao cliente os papéis de que ndo mais necessite;
2 darrecibo das quantias que o cliente Ihe pague ou entregue a qualquer titulo;
2 contratar, por escrito e previamente, a prestacao dos servicos profissionais;

2 receber, somente de uma Unica parte, comissées ou compensacoes pelo mesmo servico
prestado, salvo se, para proceder de modo diverso, tiver havido consentimento de todos os
interessados, ou for praxe usual na jurisdicao.

Aqui, chamamos a atenc¢éo para que o gestor imobilidrio tenha conhecimento suficiente sobre
todos os aspectos que envolvem uma negociacao de imoéveis. Deverao observar as condi¢cdes das
partes e a situacao do proprio bem, para que possam realizar um negdécio seguro e legal, evitando
transtornos futuros, ou até mesmo a responsabilizacdo civil e penal pelas suas acbes ou omissoes
culposas ou dolosas.

Finalmente, informamos que o Cofeci tem negociado com os Poderes Publicos, Executivo
e Legislativo, a instituicdo de uma carreira de corretor imobilidrio de nivel superior, o que poderd
se dar através de lei. Portanto, quem se preparar, possivelmente tera grande vantagem no mercado
competitivo.

Tem o Cofeci incentivado a qualificacdo dos corretores de iméveis. E o que verificamos com a
Resolucao 957/2006 dele, que confere ao corretor de imdveis - pessoa fisica, inscrito no CRECI e no
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios que seja, ou possuidor de diploma de curso superior em
Gestao Imobiliaria, ou possuidor de certificado de especialista em avaliacdo imobilidria —,a competéncia
para elaborar Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica. Este parecer visa a apresentar, em juizo ou
fora dele, com base em critérios técnicos definidos nas NBRs 14653-1, 14653-2 e 14653-3, uma analise
concreta de mercado que determine o valor comercial de um imével.

Acdo de cobranca de comissao de corretagem

Como vimos,o direito de o corretor de iméveis receber sua remuneracao nasce com o fechamento
do negécio buscado pelas partes (a corretagem visa ao agenciamento de negdcios, ou ao fornecimento
de informacgdes). A aproximacao das partes que acabam celebrando o contrato esperado gera o direito
de exigir a remuneracao pelo corretor de imdveis. Acontecem, porém, casos em que as partes se
arrependem da negociacao e desistem.Nestes, a remuneracao mesmo assim é devida, embora, em nao
raras ocasides, seja dificil seu recebimento, exigindo a interposicdo de uma acgao judicial para tanto.

Reiteramos que, nesses casos, a apresentacao de um contrato escrito servird de prova da
contratacdo do corretor. Nao existindo contrato formal, qualquer instrumento que comprove a inten-
cao de alguém se valer dos servicos do corretor, servira como prova. Nao existindo sequer este ficara
extremamente dificil o ressarcimento da remuneracdo devida, pois na corretagem nao se admite prova
exclusivamente testemunhal.
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Nao existe uma acao especifica para a cobranca da remuneragdo, podendo o corretor se
valer de uma acado genérica de cobranca ou, quicd, de uma agdo de execucao, se possuir um titulo
executivo extrajudicial.

Lembramos que a constituicdo de um titulo dessa natureza ocorre, por exemplo, com a insercao
de duas testemunhas no contrato escrito. Tal atitude facilitara sobremaneira a busca do crédito, inclu-
sive 0 apontamento do contrato que observe tais formalidades no Tabelionato de Protesto de Titulos
e outros documentos representativos de dividas. Tendo o Corretor de Imdveis um contrato escrito,
que contenha a indicacdo precisa das partes, com suas qualificacées, especialmente seu CPF ou CNPJ,
além da especificacdo do negécio pretendido pelo comitente, como a menc¢do do bem que pretende
negociar, a estipulacdo de valor para esse contrato, as assinaturas das partes e de duas testemunhas,
podera ele se valer do mesmo como titulo executivo extrajudicial. Com um contrato que apresente
esses requisitos, um requerimento solicitando o seu apontamento para cobranca num Tabelionato de
Protesto, com a prova da concretizacao da negociacao, serd possivel a realizar do crédito por um modo
mais agil e célere. Melhor ainda se houver autorizacao expressa para a apresentagao no Tabelionato
de Protesto para comprovar a mora de uma das partes.

Ampliando conhecimentos

Leia, também, as seguintes edi¢cdes do Didrio das Leis Imobiliario:

a) 2.° decéndio junho/2006, n.° 17, p.3, no qual consta o teor da Resolucdo Cofeci
n.° 957/2006;

b) 1.° decéndio junho/2006, n.° 16, p. 25, consulta respondida sobre “Corretagem
- honorarios na permuta de iméveis”;

c) 3.°decéndio abril/2006,n.° 12, p. 3, artigo intitulado “Corretagem imobiliaria; de
J.Nascimento Franco;

d) 2.°decéndio abril/2006,n.° 11, p.7, jurisprudéncia sobre corretagem;

e) 2.° decéndio agosto/2005, n.° 23, p. 27, consulta respondida sobre “Compra e
venda de imoével — modelos de contratos e os ensinamentos apresentados no
curso de comercializacao de imoveis”;

f) 3.odecéndio fevereiro/2005,n.° 6, p. 10, jurisprudéncia sobre corretagem;

g) 3.°decéndio dezembro/2004,n.° 36, p.4, artigo intitulado “Planeje corretamente
a venda de seu imoével’ de Kénio de Souza Pereira;

h) 1.2 decéndio junho/2004, n.° 16, p. 5, artigo intitulado “Como a entrevista pode
ajudar a venda de imoveis| de Sylvio C. Lindenberg F.°.
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Atividades

1.  Defina corretagem.

2, Caracterize o contrato de corretagem.
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3. Qual a importancia de celebrar um contrato de corretagem por escrito?

4.  Quais as legislacdes que regem a atividade do corretor de iméveis?

Este material é parte integrante do acervo do IESDE BRASIL S.A.,
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Estatuto da Cidade

Introducao

E fundamental ao gestor imobilidrio conhecer a Lei 10.257/2001, que instituiu o Estatuto da
Cidade (EQ), pela relevancia e repercussao na vida de toda a sociedade brasileira, principalmente do
moradores das urbes. Como veremos, o EC nos apresentou uma série de institutos e mecanismos que
precisam ser compreendidos, pois se aplicam automaticamente sobre a propriedade imobilidria.

No decorrer dessa exposicao, trataremos de conceituar e caracterizar os modernos institutos,
enfrentando o desafio de estabelecer sua aplicacdo pratica, inclusive perante o Registro Imobiliario, o
qual servira de suporte para a efetivacao do espirito da lei.

Estatuto da Cidade

Como sabemos, um dos efeitos da industrializacdo no Brasil foi o éxodo rural, que provocou uma
rapida e desequilibrada ocupacdo das areas urbanas, gerando adversidades quase irremedidveis para
os cidaddos, como a proliferacdo das favelas, onde as condicdes de sobrevivéncia e habitabilidade sdo
degradantes para o ser humano. O EC propde a conscientizacdo sobre a necessidade de uma nova
ordem no planejamento e na execu¢do do desenvolvimento das cidades, tendo em vista a expansao
desordenada destas provocadas pelo éxodo rural.

Novas diretrizes foram adotadas, as quais também deverao ser de conhecimento do gestor
imobilidrio, pois 0 mesmo sera importante agente nesse processo de urbanizacdo. Sdo algumas delas:

:* garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia,
ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao
trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracgoes;

it gestao democratica por meio da participacao da populagéo;

it cooperacao entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade;
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168 Estatuto da Cidade

¢t planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicao espacial da populacdo e das
atividades econémicas do Municipio e do territério sob sua area de influéncia (zoneamento
que veremos a seguir);

:t oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos publicos adequados;
¢ ordenacao e controle do uso do solo;
¢t justa distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao;

¢t adequacao dosinstrumentos de politicaecondmica, tributaria e financeira e dos gastos publicos
aos objetivos do desenvolvimento urbano;

$* recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizacdo de
iméveis urbanos;

2 protecao, preservacao e recuperacao do meio ambiente, do patriménio cultural, histérico,
artistico, paisagistico e arqueolégico;

2 audiéncia do Poder Publico municipal e da populacgédo interessada nos processos de implan-
tacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos;

2 simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das normas edilicias,
com vistas a permitir a reducdo dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades
habitacionais.

Analisando as premissas estabelecidas, percebemos que a moderna legislacdo apresenta prin-
cipios de ordem publica e interesse social, com forte ingeréncia na propriedade privada, objetivando
0 seu correto aproveitamento em prol do bem-estar coletivo, da seguranca e do equilibrio ambiental.
Para que ela alcance resultados, é necessaria a conscientizacdo de todos os setores da sociedade, seja do
Poder Publico, do setor privado e de toda a populacdo urbana, para as formas e meios de implementar
o almejado crescimento.

Essas diretrizes deverao ser obrigatoriamente observadas pelos municipios na elaboragao de
seus Planos Diretores, bem como pelos estados federados e pela Unido, pois é fundamental o emprego
de esforcos conjuntos para alcancarmos o fim colimado.

Plano Diretor

O Plano Diretor (PD) é o personagem principal do Estatuto da Cidade, pois o objetivo da norma
sera alcancado pela correta elaboracao e eficaz aplicacdo do mesmo. Segundo o artigo 182, paragrafo
1.0 da Constituicao Federal (CF), 0 Plano Diretor“é o instrumento bdsico da politica de desenvolvimento
e de expansao urbana” Nele constardo as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade, visando
ao atendimento das necessidades dos cidaddaos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econémicas. Inclusive os limites da propriedade privada para que ela
cumpra sua funcao social (CF, art. 5.0, XXIIl).

O PD é obrigatério para as cidades com mais de 20 mil habitantes; para as integrantes de regides
metropolitanas e aglomeragdes urbanas; para as integrantes de areas de especial interesse turistico;
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para as inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto
ambiental de ambito regional ou nacional; bem como para as cidades onde o Poder Publico municipal
pretenda aplicar o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, com a consequente cobranca
progressivado Imposto sobre a PropriedadeTerritorial Urbana (IPTU) e adesapropriacao com pagamento
em titulos da divida publica.

Os municipios que ja contam com seus Planos Diretores precisarao reformuld-los, visando a
atender a sociedade, de forma equitativa e igualitaria, sem favoritismos ou predilecbes, sob pena de os
tornarem indcuos para os fins a que se propdem. Portanto, sera preciso muita consciéncia, capacidade
técnica e visiondria de seus formuladores, pois deverdo prever como a cidade se desenvolverd até um
prazo determinado.

Pela relevancia da legislagao e face aos novos institutos, a obrigatoriedade sera extensiva a todos
0s municipios brasileiros, independentemente do numero de habitantes. Isso porque nao sera possivel
aplicar alguns dos novos institutos juridicos, como o IPTU progressivo e o direito de preempcéo etc., se
nao houver um PD.

O PD sera instituido por lei municipal de iniciativa do Poder Executivo, face ao principio
da legalidade insculpido no artigo 5.9, Il, da CF. Ademais, as leis organicas dos municipios, em geral,
estatuem que ele deve ser aprovado pelo voto qualificado de dois tercos dos membros de cada camara
de vereadores, o que lhe atribui certa rigidez.

Participacao popular

O PD devera ser elaborado com a participacdo da sociedade em geral, inclusive de associa¢des
representativas de segmentos da comunidade, e dele deverdo constar as formas de solucionar os
problemas urbanos, bem como projecdes de desenvolvimento da urbe para o futuro, devendo ser
revisto a cada dez anos. Ainda, devera estar em consonancia com o plano plurianual e o orcamento
anual do municipio, prevendo os meios de aplicar suas receitas.

Com isso, o Poder Publico Municipal devera proporcionar e incentivar a formacao de nucleos
comunitdrios de diversos setores para permitir o amplo debate e, assim, a participacdo efetiva da
comunidade.

Prazos

Nos casos em que a lei exige a formula¢ao do Plano Diretor, o prefeito devera aprova-lo no prazo
de cinco anos,contados de 10 de outubro de 2001, sob pena de incorrer em improbidade administrativa,
conforme Lei 8.429/92.

Ja os prefeitos de cidades que ja possuem um PD tém o prazo de dez anos para promover a
revisdo da lei que o instituiu. Todavia, ndo convém as urbes que ja possuem um PD esperar esse prazo,
devendo providenciar a atualizacdo o mais breve possivel, para que possam se valer dos modernos
institutos juridicos criados pelo EC que dependem de previsao legal no PD para sua implementacao.
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Institutos juridicos do Estatuto da Cidade

Analisaremos, agora, alguns institutos criados pelo EC que se aplicam diretamente sobre os
imoveis urbanos e, por isso, necessitam serem conhecidos dos gestores imobilidrios. Apenas para
enfatizar essa exigéncia, no PD de uma cidade poderao existir zonas para residéncias, outras para a
instalacao de industrias, outras de preservacdo e assim sucessivamente, que repercutem na destinacdo
do valor da propriedade imobiliaria.

Os institutos e mecanismos que passaremos a tratar sdo os seguintes: parcelamento, edificacao
ou utilizacdo compulsérios; IPTU progressivo; desapropriacdo; usucapiao especial; direito de superficie;
direito de preempcdo; outorga onerosa do direito de construir; transferéncia do direito de construir;
operacdes urbanas consorciadas; consoércio imobilidrio; e estudo de impacto de vizinhanga.

Parcelamento, edificacao ou utilizacao compulsorios

Ocorrem na maioria das cidades brasileiras indices inadmissiveis de aproveitamento do solo
urbano, ocasionando o aumento dos custos de instalacdo e manutencao de equipamentos urbanos.Em
vista disso, criou o legislador a figura do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, evitando
essa interferéncia negativa no mercado imobiliario.

Esse instituto visa a combater o mau uso da propriedade urbana, isto &, a especulacao imobiliaria,
fazendo com que o proprietdrio efetive a utilizacdo do bem, sob pena de ver majorado progressivamente
o IPTU pelo periodo de cinco anos, até ocorrer a desapropriacao por interesse publico. Assim, considera-
-se uma forma indireta e forcada de aproveitamento do solo urbano.

Por esse instituto, a Municipalidade podera determinar que o proprietdrio de um imével nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado, promova a adequacao dos indices de exploracdo do bem, de
acordo com as exigéncias constantes de lei municipal especifica criada para esse fim. Ficara a critério
exclusivo do préprio proprietério, escolher a forma de enquadrar o seu bem nas exigéncias da Lei.

O proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o cumprimento da obrigacao,
devendo a notificacdo ser averbada no Registro de Iméveis. Tal notificacao sera dirigida ao proprietario
do imovel, apresentando, portanto, um carater pessoal, ndo valendo ser entregue a qualquer pessoa.

E mister a regulamentacdo do procedimento de notificacdo, pois a lei federal é por demais
genérica, devendo ser regulamentada por uma legislacdo municipal especifica ou mesmo pelo PD.

Para observar os principios do Registro Predial, da notificacdo devera constar a descricdo do
imoével atingido pela imposicao. Também, dela constarao os prazos e condicdes para a implementacao
da obrigacao, as medidas aplicaveis no caso de descumprimento, a assinatura do notificante e do
notificado (observar a vénia conjugal e a apresentacédo as pessoas juridicas).

A obrigacaoimposta pelo Poder Publico Municipal adere aoimdvel,criando uma obrigagdo propter
rem, e sera levada a termo pelo sujeito que mantiver vinculo com o objeto, nao importando quem seja
o titular do dominio. Constando da matricula a notificacdo e havendo a transferéncia da propriedade
do bem sobre a qual foi dada publicidade, a obrigacdo seguira a coisa, devendo ser cumprida pelo
adquirente. Porquanto, problemas poderdo advir quando, apesar de procedida a notificacado, esta nao
for levada ao Registro de Imdveis.
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IPTU progressivo no tempo

O IPTU progressivo no tempo fundamenta-se na capacidade econémica do contribuinte (CF, art.
145, §1.°). Assim, o IPTU podera ser progressivo em razdo do valor do imével e ter aliquotas diferentes
de acordo com a localizacdo e o uso do imével. E o que prescreve o artigo 156, paragrafo 1.0, 1 e I,
também da CF, com nova redacao determinada pela Emenda Constitucional 29/2000.

Essa nova modalidade de cobranca do tributo afeta diretamente a exploracao da propriedade
imével. Ruim para uns, como aqueles que a exploram como fonte especulativa de rendas, e bom para
outros, que se beneficiardo com a propriedade alcancando sua funcao social.

Dessa forma, verificado o descumprimento das condicdes e prazos conferidos ao proprietario
para parcelar, edificar ou utilizar compulsoriamente o imével, o municipio podera cobrar o IPTU
progressivo no tempo, mediante a majoracao da aliquota na forma da lei. Ressalta-se que as normas de
Direito Tributdrio constantes na legislacao federal especifica deverao respeitar os preceitos de ordem
constitucional — principios da legalidade, da anterioridade, da finalidade e da igualdade. Principalmente
em relacdo aos dois Ultimos, deverd o contribuinte estar atento, pois o Administrador Piblico ndo devera
impor a obrigacao embuido por desavencas politicas ou particulares, o que escapa ao controle da lei,
merecendo, nesse caso, o controle pelo Poder Equilibrio.

O valor da aliquota serd fixado em lei especifica e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao
ano anterior, respeitada a aliquota maxima de 15%.

Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica

A sancdo para o descumprimento das condi¢des e prazos estipulados para o parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsérios é a cobranca progressiva do IPTU no tempo (EC, art. 7°). Ocorrendo
a majoracao comentada e, mesmo assim, o proprietario relapso nao der a devida destinacdo ao seu
bem, podera o mesmo ser perdido para o Poder Publico Municipal, através da desapropriacao.

Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha cumprido a
obrigacédo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo, o municipio podera proceder a desapropriacdo do
imével, com pagamento em titulos da divida publica, resgataveis no prazo de até dez anos, e ndo mais
previamente e em dinheiro.

Do valor da indenizacdo podera ser abatido o montante dispendido pelo Poder Publico na reali-
zacao de obras, apds a notificacdo para parcelar, edificar ou utilizar compulsoriamente o imével. Aqui,
volta-se a obrigatoriedade da averbacdo da notificacao, para que se possa efetivar a desapropriacao.

Porém, a obrigacao imposta ao particular valera também ao municipio, o qual deverd proceder
o adequado aproveitamento do imével no prazo maximo de cinco anos, contado a partir da sua
incorporacao ao patrimoénio publico. Dito aproveitamento podera ser efetivado diretamente pelo Poder
Publico ou por meio de alienacao ou concessao a terceiros (operagdo urbana consorciada).
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Usucapido especial de imdvel urbano

O direito a moradia integra os direitos fundamentais da pessoa humana e foi reconhecido
constitucionalmente (art. 6.°), tratando-se, por conseguinte, de um direito social. Com o advento do EC,
importantes alteracdes foram previstas quanto a usucapido. Agora, podemos contar com a usucapido
individual e com a coletiva.

Usucapido especial individual

Pouco ha que se falar da usucapido individual prevista no EC. Logo, como o instituto ja é do
conhecimento dos que laboram com a ciéncia do Direito, ndo serao tecidos maiores comentarios, exceto
quanto ao objeto que, diferentemente da norma do artigo 183 da CF, pode ser reconhecido sobre uma
drea ou edificacdo.

Em relacdo a sucessio possessionis, é conferido ao herdeiro legitimo o direito de continuar a posse
de seu antecessor, quando o mesmo residir no imével no momento da abertura da sucessdo. Logo,
admite-se a soma do tempo da posse do falecido a do seu sucessor, condicionada a co-habitacdo do
herdeiro no momento do falecimento do sucedido. Ndo havendo a co-habitagédo, contar-se-a o prazo
prescricional do inicio, isto é, do falecimento do posseiro falecido.

Sdo requisitos, portanto, para o seu reconhecimento:

t area ou edificacdo urbana de até 250 metros quadrados;

it posse direta sobre a area ou edificacao;

$tanimus domini (agir como se dono fosse);

it periodo de cinco anos, ininterruptos e sem oposicdo de terceiros;
: utilizacdo para moradia;

: nao ser titular de dominio de outro imoével urbano ou rural.

Usucapido especial coletiva

Nao é recente a preocupacao do Estado em desenvolver meios de regulamentar os casos de
ocupacao desordenada do solo urbano, principalmente quanto as situa¢cdes de posse ja consolidadas
e irreversiveis, que atualmente estao alheias ao mundo juridico. Sao situacdes de clandestinidade e
irregularidade que ndo podem mais prosperar. O EC serve, também, para efetivar os direitos consti-
tucionais quando atribui funcionalidade a propriedade urbana. Tratou, por conseguinte, de estabelecer
a usucapiao coletiva.

Essa nova modalidade da usucapiao, considerada um dos principais progressos do EC, vem ao
encontro dos anseios sociais, pois servird como importante instrumento na regularizacao e justa distri-
buicdo do solo urbano, a exemplo das favelas e aglomerados existentes nos grandes centros urbanos.

O Estatuto, em seu artigo 10, caput, ao conceituar a usucapiao coletiva, estabelece os requisitos
para seu reconhecimento, que sdo os seguintes:
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2 dareas urbanas com mais de 250 metros quadrados;

$t ocupadas para moradia de populacao de baixa renda;

t prazo da posse, ininterrupto, de cinco anos;

¥ sem oposicao;

2 0s possuidores nao podem ser proprietarios de outro imével urbano ou rural.

A sentenca judicial que fixar as fracées ideais de terreno que caberdo a cada novo proprietario
constituird um condominio especial, indivisivel. Esse condominio apenas serd extinto quando da
posterior urbanizacao da area, por deliberacdo de, no minimo, dois tercos dos condéminos.

Analisando essa inovacao, destacamos a possibilidade atribuida as associacdes de moradores
da comunidade, quando titulares de personalidade juridica e devidamente autorizadas por seus
representados, a promoverem a acao de usucapiao coletiva.

Direito de superficie

O direito de superficie, reintroduzido no ordenamento juridico nacional pelo EC, atendendo as
exigéncias sociais, € aquele segundo o qual o proprietario podera conceder a outrem, o direito de utilizar
o solo, 0 subsolo ou o espaco aéreo relativo ao seu terreno. Logo, por utilizagao do solo alheio entende-
-se que ao superficiario pode construir ou manter uma constru¢ao jd existente, cabendo a propriedade da
acessao ao superficiario.

Verificamos, entdo, que a coexisténcia de duas propriedades, uma do solo e outra do que constitui
a sua superficie é a caracteristica desse direito. Assim, em virtude dele fica suspenso o principio da
acessao até a extingao do direito, o que atribuird ao proprietario, via de regra, a propriedade plena sobre
o terreno e de tudo que sobre ele for acrescido.

A titularidade de ambas as propriedade podera ser alienada, onerada e reivindicada. No caso de
alienacdo do terreno, ou do direito de superficie, o proprietario e o superficiario, respectivamente, terdo
direito de preferéncia, em igualdade de condicbes a oferta de terceiros. Quando da oneracao do direito,
a qual podera ocorrer mesmo para a construcao da edificacdo, o prazo para resgate da divida ndo sera
superior ao tempo estipulado para a vigéncia do direito.

E um instrumento util para tornar um imével produtivo, fazendo-o atender sua funcédo social.
Assim, podera o proprietario, para atender a notificacdo do Poder Publico (art.5.2,§2.9), instituir o direito
de superficie sobre seu imével, para que o superficiario nele efetue uma edificacao, explorando-o como
determina a lei.

E um novo direito real sobre coisa alheia. Portanto, um direito real limitado e limitativo da
propriedade. Adquire-se o direito com o registro do seu titulo — sempre escritura publica — no Registro
Imobiliario. Logo, depreende-se que o direito real nasce com o registro imobiliario.

Observa-se que no titulo deverd constar tudo o que for necessario para a boa execucao do
contrato, respeitando-se, sempre, a legislacao urbanistica incidente sobre a relacao.
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Segue abaixo um quadro evidenciando as diferencas entre o direito de superficie do EC frente ao
do Cédigo Civil:

Lei 10.257/2001 X Lei 10.406/2002
1

Admite-se para a realizacao de edificacao. 1. Admitido para construir ou plantar.

2. . 2. Aplicavel tanto para imoveis urbanos ou
Somente para imoveis urbanos. .

rurais.

3. Permite a utilizacdo do solo, subsolo ou o 3. Odireito de superficie ndo autoriza obra no
espaco aéreo. subsolo, salvo em conjunto com o solo.

4. Instituido por tempo determinado ou 4. Apenas por tempo determinado.
indeterminado.

5. Ha previsao de realizar averbacao para a 5. Nao ha tal previsao, aplicando-se, com isso, o
extin¢do do direito. artigo 252, da Lei 6.015/73.

Direito de preempcao

O EC prevé que o municipio terd a preferéncia para a aquisicdo de imovel urbano objeto de
alienacao onerosa entre particulares, por meio do direito de preempg¢ao. Ndo se aplica a doagao, dacao
em pagamento, permuta e aos casos de transmissao causa mortis.

Lei municipal, baseada no Plano Diretor, delimitara as dreas em que incidira esse direito e fixara
prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos, renovavel a partir de um ano apds o decurso do prazo
inicial de vigéncia.

A preempcao é um direito obrigacional que, até o advento do EC, estava restrito ao direito privado.
Agora,estende-setambémaodireito publico brasileiro,quandohdaobrigacdo de o proprietario particular,
antes de alienar onerosamente seu imovel situado em area delimitada por lei municipal, de oferta-lo ao
municipio para exercer seu direito de preempg¢ao, em igualdade de condi¢des com terceiros.

Nao se trata de direito real, mas de uma limitacdo administrativa ao direito de adquirir, pois
o terceiro sé podera comprar o que a Administracdo Publica ndo desejar. O direito de preempcao é
temporario e restrito a area definida previamente pela legislagdo municipal, a qual devera amparar-se
no Plano Diretor. Como vemos, ndo serdo todas e quaisquer alienagdes que ensejardo o direito de
preempcao ao Poder Publico Municipal.

Ainda, consignamos que somente cabera ao municipio aceitar ou ndo a proposta formulada, pois
a contraproposta por ele fornecida ndo obriga o proprietario do imével. Com efeito, percebemos que
um dos beneficio sera a diminuicdo das acdes de desapropriacao, que contribuem para o “afogamento”
do Poder Judicidrio.

Embora a falta de previsao nesse sentido, entendemos pela necessidade de se proceder a um ato
de averbacdo nas matriculas dos iméveis sobre os quais recaia o direito de preempcao, situados nas
areas estabelecidas de interesse municipal, sob pena de se fomentar iniUmeras situagdes de conflito pela
falta dessa relevante publicidade, inclusive porque as alienacdes realizadas em desrespeito a lei estarao
eivadas de nulidade.
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Outorga onerosa do direito de construir

O EC possibilitou ao interessado em construir além do coeficiente de aproveitamento basico ou
da taxa de ocupacgao autorizados pelo municipio, ou ainda em alterar o uso do solo urbano, através da
outorga onerosa do direito de construir, 0 que se dara mediante uma contrapartida correspondente ao
excedente, também conhecido como solo criado. Justifica-se a cobranca pela utilizacdo mais intensa da
infraestrutura instalada.

O legislador comparou, por analogia, o criador do solo ao loteador. Assim como o loteador trans-
fere ao Poder Publico areas destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos e lazer, o criador de
solo também estard obrigado a realizar uma compensacao a coletividade visando ao equilibrio urbano.

Nao podemos confundir, porém, solo criado com a outorga onerosa, uma vez que esta se trata
de licenca conferida pelo Poder Publico municipal para que o proprietario crie o solo excedente ao
permitido pelos regulamentos municipais. Logo, a outorga onerosa gera o solo criado, mas nao se
confunde com ele. Pode-se dizer que o solo criado é a consequéncia da outorga onerosa e que esta é
anterior aquele.

Serd necessario buscar essa outorga onerosa do direito de construir tanto pelo excesso do
coeficiente de aproveitamento, quanto pelo excedente da taxa de ocupacao, os quais serao definidos
pelo PD ou por legislacdo municipal especifica.

Ainda, a lei prevé que poderdo ser fixados coeficientes de aproveitamento diferenciados dentro
da zona urbana, o que é de fundamental importancia para o gestor imobiliario conhecer.Tal regra serve
para a Administracdo Publica municipal determinar os rumos de crescimento ordenado da cidade,
podendo incentivar a exploracdao de uma determinada zona da cidade para um fim especifico, por
exemplo, fixando um coeficiente maior para o centro da cidade e um menor para os bairros residenciais,
fazendo com que se intensifique a exploracao dos terrenos nas areas nao residenciais.

Observamos, contudo, que deverda ser fixado um limite para a outorga onerosa do direito de
construir, sob pena de se proceder a uma exploracao imoderada da infraestrutura urbana, ocasionando
prejuizos a coletividade, ao invés de beneficia-la.

Transferéncia do direito de construir

Aideiadatransferéncia do direito de construir nasceu em berco americano,através datransferéncia
do potencial construtivo (development right transfer) instituida na cidade de Chicago,em 1973.

Criou-se a ideia da transferéncia do direito de construir de um imovel para outro por causa das
injusticas que vinham sendo suportadas pelos proprietérios de prédios situados em zonas que previam a
construcao de edificios,onde, no entanto, ndo podiam ser executados em virtude de terem sido afetados
para uma destinacgdo publica, a exemplo do tombamento, da implantacao de equipamentos urbanos e
comunitdrios. Dessa forma, compensara aqueles que tiveram um direito diminuido pela consideracao
do seu imével como sendo de interesse social.
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Nesse caso, sera permitido ao proprietario transferir o seu direito (indice construtivo) para
outro local, ou aliena-lo, mediante escritura publica, a terceiros. Posteriormente, ela devera ser levada
ao Registro de Iméveis para a realizacao dos atos registrais necessarios tanto na matricula do imével
envolvidos no negdcio, seja naquele do qual foi extraido o direito. Esses atos servirdo para o controle
da disponibilidade juridica do direito de construir,impedindo que uma pessoa de ma-fé aliene mais de
uma vez o direito de construir sobre seu imével.

Concluimos que esse moderno instituto servira como forma de regularizacdo do solo urbano,
pois conferird ao proprietdrio de um imével sobre o qual tenha havido a ocupacao por posseiros, a
possibilidade de transferir seu direito de construir, perdido para os ocupantes, para outro local,
logicamente que com autorizacdo do Poder Publico municipal. Em suma, possibilitara a flexibilizacao e
a redistribuicao do solo urbano, devendo contar sempre com a participacdo da municipalidade.

Operacdes urbanas consorciadas

Sao o conjunto de interven¢des e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com
a participacao dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com
0 objetivo de alcancar em uma area, transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizacao ambiental.

A delimitacdo da area para aplicacdo de operacdes consorciadas sera definida por lei municipal
especifica, baseada no Plano Diretor. Exige-se, também, legislacao especifica autorizando e aprovando
a operacao urbana consorciada.

Consorcio imobiliario
Considera-se consércio imobilidrio a forma de viabilizacdo de planos de urbanizacdo ou edificacéo
por meio do qual o proprietario, notificado para parcelar, edificar ou utilizar compulsoriamente seu

imoével, transfere-o ao Poder Publico municipal para que este realize a urbanizacao, recebendo aquele,
como contraprestacao, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas.

Assemelha-se ao que ocorre, frequentemente, entre particulares através de permuta por area
construida ou por meio de compra e venda com reserva de fracdo(des) ideal(is). A permuta e a compra
e venda consideram-se ato tipico registral, com acesso ao Album Imobiliario. Entretanto, diretamente,
0 consércio imobilidrio nao integrara o Félio Real, isto é, nao se procederd a um registro ou a uma
averbacéao intitulada por consércio imobiliario.

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)

Alguns empreendimentos e atividades privadas ou publicas dependerdo da realizacdo de um
estudo prévio de impacto de vizinhanca, antes da obtencao de licengas ou autoriza¢des de construgao.
Lei municipal devera prever em que casos sera necessario o EIV e sua forma de execucédo, contemplando
os efeitos positivos e/ou negativos de um projeto.
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Ampliando conhecimentos

Textos complementares sobre alguns institutos juridicos do Estatuto da Cidade
poderao ser estudados através da obra organizada por Leticia Marques Osoério,
intitulado Estatuto da Cidade — Reforma Urbana: novas perspectivas para as cidades
brasileiras, publicado por Sérgio Antonio Fabris Editor (Porto Alegre, 2002).

Sobre Solo Criado, ver o texto integral da Carta do Embu, publicado em coletanea
editada pela Fundacdo Cepam (O solo criado/Carta do Embu. Sao Paulo: Fundacao
Prefeito Faria Lima, 1977, e na RT 504).

Para entender melhor o Estudo de Impacto de Vizinhan¢a - EIV, ver Mandado
de Seguranca numero 2005.71.00.029201-3/RS, da Vara Federal Ambiental, Agraria e
Residual de Porto Alegre.

Atividades

1. Quais as principais diretrizes previstas no Estatuto da Cidade?
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2, Discorra sobre o Plano Diretor, definindo os casos de sua obrigatoriedade.

3.  Qual o objetivo do instituto conhecido por parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios?
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4, Quiais os requisitos para reconhecimento da usucapido especial urbana na forma coletiva?
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