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“Interpretar a lei é revelar o pensamento, que anima as suas palavras”.
(Clovis Bevilaqua)



RESUMO

O presente trabalho monografico discorre sobre as consequéncias da
auséncia de outorga do convivente na uniao estavel nas transagdes imobiliarias e o
seu reflexo nos atos de registros notariais, destacando as vantagens do ingresso da
unido estavel no sistema registral de iméveis por meio da publicizagdo do Regime de
Bens determinado pelos conviventes, o que inegavelmente agrega segurancga
juridica aos companheiros em unido estavel e a terceiros adquirentes desses
imoveis.

Palavra-chave: Unido Estavel. Publicizagdo. Pacto Patrimonial. Regime
de Bens. Registro de Iméveis.



ABSTRACT

The present monographic work deals with the consequences of the
absence of granting the coexistence in the stable union in real estate transactions
and its reflection in the acts of notary records, highlighting the advantages of joining
the stable union in the real estate registration system through the publication of the
Regime de Assets determined by the coexisting ones, which undeniably adds legal
certainty to the companions in stable union and to third purchasers of these
properties.

Keywords: Stable Marriage. Publishing. Equity Pact. Regime of Goods. Real Estate
Registry.
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1 INTRODUGAO

A partir da Constituicdo Federal de 1988, foi inserida a unido estavel no
ambito do Direito Constitucional ao ser reconhecida como entidade Familiar,
conforme traz o § 3° do artigo 226'. Portanto, o constituinte originario objetivou
proteger a unido estavel, possibilitando, inclusive, a facilitagdo de sua conversdo em
casamento.

Também, a promulgacéo do Cdédigo Civil (Lei n°® 10.406 de 10 de janeiro
de 2002), de igual forma, foi de suma importancia para os companheiros que se
encontravam em unido estavel, posto que o mencionado diploma normativo
incorporou determinadas questdes trazidas nas leis 9.278/96 e 8.971/94. Estabelece
o artigo 1.725 do Cdédigo Civil que nas relagbes patrimoniais de unido estavel entre
os conviventes sera aplicado o regime da Comunh&o Parcial de Bens, exceto
quando houver contrato escrito dispondo de forma diversa. Portanto o mencionado
artigo abre a possibilidade dos companheiros disporem, por meio de um contrato
escrito, do Regime de Bens que bem desejarem na unido estavel.

Contudo, mesmo apds 29 anos de vigéncia da Carta de 1988, a
normatizagao positiva nao contempla todos os direitos e obrigagdes dos conviventes
em unido estavel, ndo restando outra opcdo a nao ser a construgao
doutrinaria/jurisprudencial para dirimir tais questodes.

Dentre os direitos e obrigagbes dos conviventes ainda nao positivadas
pode-se mencionar a situagdo gerada pela falta da outorga por parte de um dos
conviventes que aliena a comprador de boa fé determinado imdével anteriormente
adquirido por estes na constancia da unido estavel, pois tal negociacao é passivel de
ser anulada, gerando prejuizos a terceiro de boa-fé.

E neste momento que o principio da seguranca juridica reclama a
intervencgao notarial, afinal podem os conviventes elaborar uma escritura declaratéria
de unido estavel e registrar o Pacto Patrimonial no livro n°® 3 - Registro Auxiliar, da
mesma forma como ocorre com o pacto antenupcial, o que gera inegavel seguranga
juridica aos conviventes e a terceiros de boa-fé, resultando em publicizagao e efeitos

contra terceiros. Assim, por meio da Lei dos Registros Publicos, artigo 167, Il, “5”,

T Art. 226. A familia, base da sociedade, tem especial protegdo do Estado. [...] § 3° - Para efeito da
protecao do Estado, é reconhecida a unido estavel entre o homem e a mulher como entidade familiar,
devendo a lei facilitar sua conversao em casamento.
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combinado com o artigo 246, é possivel dotar o registro de eficacia erga omnes,
instrumentalizando a vontade dos conviventes. Tal intervencao notarial se mostra de
capital importancia diante a auséncia de norma legal expressa e especifica no que
concerne a publicidade da unido estavel no &mbito dos Registros Publicos, tanto
para o registro quanto para averbagdao, o que inegavelmente gera inseguranga
juridica, tendo em vista a possibilidade de que o negdcio juridico seja anulado.

Dito isto, o presente trabalho monografico tem por objetivo estudar as
consequéncias da auséncia de outorga do convivente na unido estavel nas
transacbes imobiliarias e o seu reflexo nos atos de registros notariais. Trata-se de
tema de suma importancia, posto que a unidao estavel, configurada a partir da
convivéncia publica, gera lagos familiares, dignos de protegao da legislagéo positiva.

De logo se diga que o corte epistemoldgico proposto ndo buscou esgotar
o tema em todas as suas nuances. O intuito é o de, singelamente, trazer
pensamentos doutrinarios expressivos sobre os efeitos da publicizacdo da unido
estavel nos registros publicos e a sua eficacia erga omnes, contribuindo para a
seguranga juridica e a prevencgao de litigios.

No capitulo seguinte, consta uma abordagem sobre a concepgao
contemporanea de familia, a sua evolugdo normativa bem como a pluralidade das
formas de familia, sobretudo nas constituicdes brasileiras, culminando com a tutela
da unido estavel na Carta de 1988. No capitulo terceiro os principais pontos da unidao
estavel séo tratados, com destaque aos seus efeitos patrimoniais. No capitulo quarto
discorreu-se sobre o registro dos imdveis e o0s seus principios basilares. Finalmente,
no quinto capitulo, consta um estudo sobre a publicizagdo da unido estavel no
sistema registral de imoveis, seus efeitos patrimoniais, contra terceiros e a
inseguranga juridica que pode ocorrer quando ndo ha a averbagdo do pacto
patrimonial na matricula do imével, fechando este trabalho monografico. A seguir,

veja-se uma breve evolugdo normativa do conceito de familia.



12

2 CONCEPCAO CONTEMPORANEA DE FAMILIA

2.1 EVOLUCAO NORMATIVA

O estudo da complexidade das diversas formas de relagdes entre os
humanos remonta aos primérdios da civilizagdo. A nogao e o surgimento da ideia de
familia provém da antiguidade, periodo em que a consanguinidade determinava os
lagos de parentescos, como ocorria, por exemplo, na Babilénia, onde ocorria o
casamento monogamico, obtido a partir de um contrato privado, trazido a partir do
Codigo de Hamurabi?.

Na Antiga Grécia era comum o concubinato. No Direito Romano o
casamento compunha a base da familia e era formado a partir de um grupo de
pessoas submetidas ao poder masculino do pater familias (pai de familia).
Diversamente, as mulheres eram subordinadas a autoridade do esposo ou a
autoridade do pater familias do esposo, de forma que o casamento ndo se
estabelecia a partir da coabitagdo e sim do consentimento.

Aceitava-se o0 concubinato, e a unido duradoura era tida como inferior ao
casamento, de forma que o filho advindo de tal relacionamento era considerado
ilegitimo3.

O matriménio no Direito Canbnico era tido pela Igreja como uma uniao
espiritual entre o homem e a mulher para a geragdo de uma prole o que
desestimulou, de certa forma, o concubinato®.

No Brasil o conceito amplo de familia s6 adveio a partir da Carta Federal
de 1988, diversamente dos padrbes fundados tdo-somente na procriacédo e
matriménio. A partir de entdo, o foco passa a ser o afeto sem levar em conta
necessariamente o fator genético. Contudo, pode-se afirmar que o conceito de

familia vai se modificando no decorrer da histdria, de forma que a multiplicidade de

2 LA-FLOR, Martiane Jaques. As implicagoes da unidao estavel no registro de imoéveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 13.

3 Ibidem, p. 14.

4 Conforme Alvaro Vilhaca de Azevedo, “Com o advento do Cristianismo, o concubinato foi
considerado imoral, tendo o imperador Constantino aplicado, contra ele, sangdes, procurando
estimular os concubinos a contrairem matriménio. Por sua vez, o imperador Justiniano, procurando
limitar o numero dessas unides concubinarias, proibiu que um homem tivesse mais do que uma
concubina e nenhuma se fosse casado”. In: AZEVEDO, Alvaro Vilhaga de apud LA-FLOR, Martiane
Jaques. As implicagcdes da uniao estavel no registro de iméveis a luz dos principios registrais.
Séo Paulo: Barauna, 2011, p. 15.
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elementos de cada época nao permite conceituar uniformemente a familias.

Veja-se, pois, um panorama do conceitual de familia a partir das Cartas
Constitucionais.

No ano de 1824, o pais conquistou a independéncia de Portugal,
momento em que Dom Pedro | outorgou a primeira Constituicado Federal do Brasil,
tendo a Constituicdo inglesa e a ideologia Liberal como modelo, defendendo a
liberdade plena contra os abusos do absolutismo. Contudo, na pratica, a Carta de
1824 representou um documento elaborado pela burguesia em conluio com o
imperador, que assumia os interesses politicos e econdmicos da monarquia. A Carta
Federal de 1824, ainda que tenha ampliado o leque dos direitos sociais, civis e
politicos, ndo avangou no conceito de familia, referindo-se tdo-somente a familia
imperial sem tratar da familia em sentido amplo, muito menos sobre o casamento®.

S6 na Constituicdo da Republica de 1891 a familia s6 foi mencionada
acerca do casamento civil, pois até a sua promulgacao era uma atribuicdo exclusiva
da Igreja, Direito Candnico’.

A primeira Constituicdo brasileira a tratar em um capitulo sobre Familia foi
a de 1934. Contudo, ndo agregou qualquer mudanga de relevo acerca da Familia,
limitando-se aos aspectos formaiss.

A Carta Federal de 1937 afastou s esperanca de democratica, pois,
fundamentando-se no autoritarismo, ndo se utilizou de uma Assembleia Nacional
Constituinte. Ndo houve mudangas no conceito de familia, praticamente manteve as
mesmas disposi¢cdes da anterior. Contudo, inovou ao prever a educagao integral dos
filhos e a protecao estatal da infancia e a juventude, de acordo com os seus artigos 125,
126 e 127. A Carta Constitucional de 1946 também nao avangou no tocante a
familia, apesar do seu carater social.

A Constituicao de 1967 também n&o modificou os dispositivos da Carta

anterior sobre a familia: continuou com o direito a protecdo estatal e somente

5 FARIAS, Cristiano Chaves de. A familia da pés-modernidade: em busca da dignidade perdida da pessoa
humana. Revista de Direito Privado, Sao Paulo: Revista dos Tribunais, n. 19, p.56-68, jul./set. 2004.

6 Ibidem.

7 “A familia no ambito do Direito Candnico é considerada pelas escrituras como entidade de direito
divino. Para a Igreja, a familia tem origem exclusivamente no casamento, instituicdo criada por Deus
e elevada a categoria de sacramento, com a finalidade de santificar a unido indissolivel do homem e
da mulher, visando ndo a satisfagdo da concupiscéncia pelo congresso sexual, mas também, e
principalmente, a procriacéo e educagéo da prole”. In: GOMES, Luiz Roldao de Freitas. O casamento no
direito brasileiro: aspectos diante da Constituicdo Federal. Revista Forense, Rio de Janeiro: Forense, v.
323, p. 105-118, 1993.

8 Ibidem, Loc. Cit.
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poderia ser formada através do casamento indissoluvel. De igual forma, a Emenda
Constitucional n°. 01 de 1969 repetiu o dispositivo da anterior no capitulo sobre a
familia. O divorcio foi introduzido na Emenda Constitucional n°. 9, de 28 de junho de
1977, deixando o casamento de ser indissoluvel.

A partir dos textos constitucionais aludidos, ao tratarem da familia, vé-se
que estes nao contemplam a realidade social. Isto porque nao poderia mais o Estado
admitir apenas o casamento formal como a unica forma de familia, desconsiderando
os lacos afetivos, diferenciando filhos legitimos de ilegitimos.

A familia patriarcal, focada no homem, foi por muito tempo utilizada como
o modelo de familia adotado no Brasil®. Atento a estes fatores, o legislador
constituinte de 1988 rompeu com o paradigma do casamento como a unica forma de
familia.

A partir dos movimentos sociais da década de 1980, surge as novas
organizagbes familiares e, a partir da Constituicdo Federal de 1988, o Estado se
interessou em tutelar as relagées familiares. De acordo com Lilia Maia de Morais
Sales,

A Constituicdo Federal de 1988, conhecida como constituicdo democratica
e cidada, afirmou que a familia é a base da sociedade e ampliou o
reconhecimento de novas formas de familia, observando, em parte, as
transformacdes sociais e econbmicas do pais. Além disso, reconheceu
os direitos das mulheres, das criancas, dos adolescentes e dos
idosos™.

E de se notar que a Constituicdo Federal de 1988 foi mais criteriosa ao
tratar da familia, por ter adotado um viés focado no pleno desenvolvimento e
realizacdo do ser humano, colocando de escanteio o carater patriarcal e

institucionalizado de outrora, rompendo com a obrigatoriedade do casamento como

9 Foi por muito tempo aceita como "representativa, estatica e praticamente Unica para exemplificar
toda a sociedade brasileira, esquecidas as variagbes que ocorrem na estrutura das familias em
fungdo do tempo, do espaco e dos grupos sociais”. In: SAMARA, Eni de Mesquita. A familia
brasileira. Sdo Paulo: Brasiliense, 1983, p. 8.

10 “No caso brasileiro, o Direito de Familia passou a ser um valor constitucional na medida em que a
Constituicdo federal de 1988 acolheu as expectativas da sociedade na tutela das relagdes de familia
e dedicou um capitulo, composto de cinco artigos e diversos paragrafos, definindo os direitos dos
entes familiares e as obrigagdes do Estado para com eles. Dessa forma, atribuiu-se uma dimenséao
constitucional ao tratamento da familia”. In. MADALENO, Rolf Hanssens; WELTER, Belmiro Pedro
(Coord.). Direitos fundamentais do direito de familia. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2004, p.
256.

1 SALES, Lilia Maia de Morais; VASCONCELOS, Mbnica Carvalho. Mediagao familiar: um estudo
historico-social das relagoes de conflitos nas familias contemporaneas. Fortaleza: Expresséao, 2006, p.
57.
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a unica forma de se constituir uma familia, passando a adotar como entidades
familiares a familia monoparental bem como a unido estavel'?. Portanto, os primados
do afeto e da solidariedade passaram a integrar a ideia de Familia, sendo
preponderantes para o seu conceito.

Seguindo 0 mesmo prisma, o Cddigo Civil de 2002 também adotou o
paradigma da familia, solidaria, igualitaria e plural, representando um grande avango
em relagdo ao Codigo anterior, de 1916, que havia adotado o conceito patriarcal, e
hierarquizado de familia, ao contrario da legislagdo hodierna, voltada ao tratamento
igualitario entre homem e mulher, o que fica bem exemplificado no artigo 1.568, que
prevé a obrigacao de sustento da familia a ambos os cénjuges’s.

Portanto, o Codigo Civil de 2002 se adequou ao novo conceito de familia,
voltado a afetividade como elemento primordial na formagao dos vinculos entre o pai

e o filho, ndo havendo mais a distingdo antiga entre filhos legitimos e ilegitimos.

2.2 A PLURALIDADE DAS FORMAS DE FAMILIA

A familia é tida, conforme a doutrina, como um fendmeno natural e
cultural, estando constante mutagao, sendo, pois, uma das mais antigas instituicbes
sociais, formando a base da sociedade. A familia s6 veio a ser positivada em
decorréncia da complexidade dos interesses inerentes a ela’s.

Tinha a antiga familia carater eminentemente produtivo, envolvendo o
homem, a mulher e os filhos, mas ndo s estes. Tinha ampla abrangéncia ampla,
porque englobava todo aquele que vivia sob a tutela do chefe de familia, pois o

homem exercia o seu poderio econébmico de forma patriarcal, em que tudo era tido

12 |bidem, Loc. Cit.

3 Nas licdes de Maria Berenice Dias “O Cddigo Civil anterior, que datava de 1916, regulava a familia do
inicio do século passado, constituida unicamente pelo matriménio. Em sua versao original, trazia uma estreita
e discriminatéria viséo da familia, limitando-a ao grupo originario do casamento. Impedia sua dissolugéo, fazia
distingbes entre seus membros e trazia qualificagdes discriminatdrias as pessoas unidas sem casamento e aos
filhos havidos dessas relagbes. As referencias feitas aos vinculos extramatrimoniais e aos filhos ilegitimos eram
punitivas e serviam exclusivamente para excluir direitos”. In: DIAS, Maria Berenice. Manual de direito das
familias. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2007, p. 28.

14 Hoje os filhos naturais e adotados sdo iguais em direitos e deveres, conforme dispde o artigo 1.596
do Cédigo Civil.

15 A familia, como fato cultural, esta antes e nas entrelinhas do sistema juridico. Mais que fotos nas paredes,
quadros de sentido, possibilidades de convivéncia. Na cultura, na histdria, prévia a codigos e posteriores a
emolduragdes. No universo juridico, trata-se mais de um modelo de familia e de seus direitos. Vé-la tdo sé na
percepcao juridica do Direito de Familia é olhar menos que a ponta de iceberg. Antecede, sucede e
transcende o juridico, a familia como fato e fenémeno. In: FACHIN. Luiz Edson. Direito de familia: elementos
criticos a luz do novo cédigo civil brasileiro. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2003, p. 51.



16

como propriedade do homem, e isso durou até o periodo da Revolugao Industriale.

O Direito Civil, a partir das revolugdes liberal-burguesas, passou a focar
na pessoa, em seus membros, deixando de escanteio o antigo carater
patrimonialista, focando os seus lagos afetivos'. Assim sendo, o principio da
afetividade passou a ser o substrato de toda entidade familiar, ainda que inexista o
instituto do casamento®. Enquadram-se nesta atual concepcéo de familia as familias
por adogao; familias monoparentais; e as unides homoafetivas. A repersonalizacao
do direito civil traz a pessoa humana para o centro do direito civil, até mesmo acima
do patrimoénio’®.

O proéprio caput do artigo 226 da Carta Federal de 1988 n&o dispde de
qualquer tipo especifico de familia, tendo excluido o termo "constituida pelo
casamento”, o que se configura como uma evolugdo em relacdo as Cartas
anteriores, 0 que leva a crer que o legislador constituinte originario buscou proteger
a entidade familiar, ndo importando a sua forma constituida.

A partir de um olhar mais acurado das normas, € possivel entender que a

interpretacdo destas compreende a inclusdo das formas de familia no @mbito da

protecao estatal, conforme lembra Rodrigo da Cunha Pereira:

Conforme a hermenéutica da constituicdo de 1988 e da aplicagcao do
principio da pluralidade das formas de familia, sem o qual estar-se-ia
dando um lugar de indignidade aos sujeitos da relagdo que se pretende
seja familia, tornou-se imperioso o tratamento tutelar a todo grupamento
que, pelo elo do afeto, apresente-se como familia, ja que ela nao € um fato

6 PEREIRA, Rodrigo da Cunha. Familia, direitos humanos, psicandlise e inclusdo social. Revista
Brasileira de Direito de Familia, Porto Alegre, v.4, n.16, p.05-11, jan./mar. 2003.

17 Conforme Paulo Lobo Netto: “A tendéncia contemporanea de ver a familia na perspectiva das
pessoas que a integram, e ndo de seus patrimdnios, para regulagdo de seus direitos, constitui o
fendmeno que apropriadamente se denomina repersonalizacdo. E na pessoa, enquanto tal, que
reside a dignidade humana”. In: LOBO NETTO, Paulo Luiz. Principio juridico da afetividade na
filiagdo. Revista Brasileira de Direito de Familia, Porto Alegre: Sintese, IBDFAM, 24 mar. 2004.

8 No mundo contemporaneo, a verdadeira familia somente se justifica na liberdade e na afetividade:
“A verdade juridica cedeu vez a imperiosa passagem e instalagdo da verdade da vida. [...] neste
tempo em que até o milénio muda, muda a familia, muda o seu cerne fundamental, muda a razdo de
sua constituigdo, existéncia e sobrevida, mudam as pessoas que a compdem, pessoas estas que
passam a ter a coragem de admitir que se casam principalmente por amor, pelo amor e enquanto
houver amor. Porque s6 a familia assim constituida - independente da diversidade de sua génese -
pode ser mesmo aquele remanso de paz, ternura e respeito, lugar em que havera, mais que em
qualquer outro, para todos e para cada um de seus componentes, a enorme chance da realizagédo de
seus projetos de felicidade”. In: HIRONAKA, Giselda Fernandes Novaes apud PEREIRA, Rodrigo da Cunha.
Familia, direitos humanos, psicandlise e inclusédo social. Revista Brasileira de Direito de Familia, Porto
Alegre, v.4, n.16, p.05-11, jan./mar. 2003.

19 LOBO, Paulo Luiz Netto. Constitucionalizagao do Direito Civil. Jus Navigandi, Teresina, ano 4, n.
33, 1 jul. 1999. Disponivel em: <http://jus.uol.com.br/revista/texto/507>. Acesso em: 16 maio. 2017.


http://jus.uol.com.br/revista/texto/507/constitucionalizacao-do-direito-civil

17

da natureza, mas da cultura®.

E sob a ética das pluralidades que o afeto surge como um norteador do
direito de familia, deixando de existir aquele modelo de familia do século passado,

em decorréncia do principio da pluralidade das formas de familia:

Pouco relevante a a obediéncia a uma padronizacdo, mesmo porque,
quando se trata de afeto, isso € impensavel. Necessario € compreender
que a sociedade comporta a pluralidade de familia, num movimento
historico, a partir das demandas intimas de cada individuo. Ao se relacionar
e afeicoar-se a alguém, ndo deveria fazer parte da preocupacgéo das
pessoas a titulagao que sera dada a este elo. O importante € verificar se
ha ali um nucleo familiar compondo uma estrutura psiquica, seja com
alguém de seu sexo ou de sexo oposto, com filhos ou sem filhos, para se
ter uma nova vivéncia afetiva, ndo obstante a dor de um rompimento
anterior?".

A familia, nesse contexto, assume um viés plural em sua forma de
existéncia, primando pela igualdade em direitos e deveres, ndo sendo permitido
restringir a abrangéncia do artigo 226 da Carta Politica de 1988. A partir do principio
da pluralidade das formas de familia deixou de ter unicamente a familia a partir do
matriménio entre uma mulher e um homem, podendo a familia abarcar outras
formacgdes, desde que haja afeto, amor e estabilidade em sua formagao.

Nesse sentido, pode-se afirmar seguramente que a familia moderna
ganhou um contorno eudemonista, voltada aos lagos afetivos e a mutua
solidariedade, deixando de ser, necessariamente, heterossexual, matrimonial,
patriarcal e com intuito procriativo, para ser o centro de realizagao dos seres. Dessa
forma, a familia passa de uma formacao institucional e solene para uma premissa
voltada a felicidade de seus integrantes, com a liberdade de escolha e de
constituicdo da entidade familiar, devendo haver, pois, a protecdo do Estado em

consonancia com o principio da dignidade da pessoa humana.

20 PEREIRA, Rodrigo da Cunha. Familia, direitos humanos, psicanalise e inclusdo social. Revista
Brasileira de Direito de Familia, Porto Alegre, v.4, n.16, p.05-11, jan./mar. 2003, p.44.
21 |bidem.
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3 UNIAO ESTAVEL

3.1 CONCEITO E CARACTERISTICAS

O termo “entidade familiar”, diferentemente de “familia”, como prescreve o
artigo 226, §§ 3° e 4° da Constituicdo Federal, consiste na comunidade formada pelos
pais que vivem em unido estavel, existindo ou n&o o vinculo conjugal.

A Lei n° 8.971/94 foi a primeira lei que regulamentou a unido estavel e
exigia dentre os requisitos para o seu reconhecimento, cinco anos de prévio convivio
ou a existéncia de filhos do conviventes. A mencionada lei objetivava regular os
alimentos e a sucessao, silenciando, contudo, acerca da regulagao patrimonial, o que
gerou criticas doutrinarias. Eis que a Lei n°® 9.278/96 regulou o artigo constitucional
referente a unido estavel e afastou a exigéncia de tempo minimo de convivéncia,
exigindo, tdo-somente, o0 animus de constituir uma familia.

O termo “concubinato” foi um termo tradicionalmente empregado,
significando comunhdo de leito. Entretanto, devido as referéncias em sentido
negativo ao termo, com certa carga de discriminagdo e preconceito as unides
extramatrimoniais, a lei civil alterou a nomenclatura, adotando “unido estavel” como o
termo a ser usado??. Do ponto de vista etimoldgico, o termo traz a ideia de
‘comunidade de leito”, do latim concubans, concubantis, significando “se deita
com”23,

Maria Helena Diniz conceitua a unido estavel como sendo “a uniao livre e
estavel de pessoas de sexos diferentes, que nédo estdo entre si ligadas por
casamento civil’?*. De acordo com o conceito de Washington de Barros Monteiro, “é a
unido sem casamento entre o homem e a mulher”2S,

Vé-se, pois, que o termo unido estavel nada mais € do que a unido de
pessoas de sexos diferentes sem a formalidade do matrimbnio legal, de maneira
estavel, continua e publica, objetivando a constituicdo familiar, passivel de ser

convertida em casamento por inexistirem impedimentos legais.

22 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Unido estavel no Coédigo Civil de 2002. Rio de Janeiro:
R. SJRJ, n°. 18, 2007, p. 61-94.

28 FARDIN, Norma  Alves, Aspectos sociojuridicos da unido estavel -
Concubinato. 2%ed .Porto Alegre: Editora Livraria do Advogado ,1994, p. 35.

24 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. V.5. 302 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017,
p.373.

25 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 15.
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3.2 REQUISITOS

A unido estavel deve preencher requisitos legais, trazidos pelo artigo 1.723
do Cddigo Civil: “uniao entre o homem e a mulher; convivéncia publica, duradoura e
continua; com o objetivo de constituir familia”. A seguir, listaremos os requisitos
comumente trazidos pela doutrina:

a) A diversidade de sexos: o artigo 226, § 3° da Carta Federal assevera
que para efeito de protecao Estatal, reconhece-se a unido estavel como entidade
familiar entre homem e mulher, devendo a sua conversao em casamento ser por lei
facilitada?®;

b) Inexisténcia de Impedimento Matrimonial: de acordo com o paragrafo 1°
do artigo 1.723 da lei n° 10.406, nao € legalmente possivel a constituicdo de unido
estavel quando houverem os impedimentos matrimoniais do artigo 1.521 da mesma
lei. Assim, os impedimentos do artigo 1.521 obstam a caracterizagdo da uni&o
estavel, porque se pretende acautelar a existéncia de pessoas desimpedidas para
futura conversdo em matriménio, excluindo as relagcdes promiscuas, adulterinas e
incestuosas que desestruturam a familia, degradam e corrompem a sociedade?’.

c) Notoriedade de afei¢des reciprocas: conforme a teoria da aparéncia,
deve a unido estavel ser revestida da intengdo de constituir familia, significando uma

comunhdo de interesses comuns, ainda que n&o haja prole;

26 Nao é objetivo do presente estudo tratar da unido estavel de pessoas do mesmo sexo, pois foge ao
corte epistemoldgico proposto. No entanto, trazemos a baila a opinido de Maria Helena Diniz, “[...] a
relacdo homossexual s6 pode gerar uma sociedade de fato entre os parceiros para eventual partilha
de patriménio amealhado pelo esforco comum, evitando o locupletamento ilicito. H4 quem ache
possivel o registro da declaracdo de sociedade de fato entre pessoas do mesmo sexo, somente para
efeitos patrimoniais, como meio de provar tal relacionamento e de trazer seguranga juridica. Nada
obsta que estipulem, contratualmente, sobre o destino dos bens em caso de separagéo; fagcam
testamento, contemplando, na propor¢géo admitida legalmente, o parceiro, ou adquiriam bens, fazendo
constar, na escritura, o condominio existente entre eles. [...] a unido homossexual no Brasil é fato que
o direito ndo desconhece, haja vista a tutela de sociedade de fato como direito obrigacional e nada
impede que os parceiros adquiram imoveis em condominio, contemplem o outro com legado ou
heranca, respeitando a legitima de herdeiro necessario. Seria necessario normas regulamentadoras
de assuntos como alimentos, decisdes voltadas a questdes de saude, porém, nao a caracterizaria em
entidade familiar”. In: DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro.v.5. 30 ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2017, p.373. Contudo, com o decorrer dos avangos legislativos, e jurisprudenciais, este
posicionamento deve ser modificado, tendo em vista que alguns paises, tais como Noruega,
Alemanha e Holanda tém dado os mesmos direitos dos casais héteros a esses casais. No Brasil, a
jurisprudéncia tem evoluido, como se pode observar nos julgados que tendem a admitir uma
sociedade de fato entre os parceiros, dando direito a partilha de bens, bem como admitir em certas
situagdes, a pensao previdenciaria quando do falecimento do seu parceiro.

27 MOURA, Mario Aguiar. Concubinato. Rio de Janeiro: Aide,1988, p. 49.
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d) Unicidade do relacionamento: o dever de lealdade é mais amplo do que
a mera fidelidade, de forma que as relagdes paralelas ao matriménio descaracterizam
a unido estavel no que concerne a entidade familiar, consistindo tdo-somente em
concubinato??;

e) Estabilidade: a unido estavel constitui-se a partir do convivio ao longo
do tempo, de forma a sedimentar as bases do nucleo familiar, fundada na dignidade,
na comunhdo de afetos e na consolidacdo de um projeto de vida em comum, nao
podendo ser passageira, efémera?d.

f) continuidade: a relagao deve ser continua, sem interrupgdes capazes de
colocar em risco a estabilidade da unido. Rupturas passageiras em decorréncia de
desentendimentos, quando seguidas de retorno a convivéncia ndo descaracterizam a
uniéo estavel®°.

g) comunhdo de vida: tem por objetivo a conjugacdo mutua de esforgos
para o convivio, constituindo, pois, elemento necessario para a formacao da entidade

familiar, conforme o artigo 226 da Carta Politica.

3.3 INOVAGCOES DO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL EM RELACAO A
UNIAO ESTAVEL

Com relagdo ao Novo Codigo de Processo Civil, Lei n° 13.105, de 16 de
marco de 2015, houve notavel avango em relagdo a unido estavel. No Codigo de
Processo Civil de 1973 n&o era a unido estavel reconhecida de forma expressa
como entidade familiar, o que so viria a ocorrer com a Constituicao Federal de 1988,
em seu art. 226, § 3°. Contudo, é de se notar que a maioria das regras acerca da
unido estavel que integram o Novo Cadigo de Processo Civil ja recebia interpretagao
analoga tanto pela doutrina quanto pela jurisprudéncia Patria.

De acordo com o Novo Cdédigo de Processo Civil:

Art. 144. Ha impedimento do juiz, sendo-lhe vedado exercer suas
fun¢des no processo:

[.]

28 |bidem, Loc. Cit.

29 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. O Companheirismo: uma espécie de familia, 22 ed.
Séo Paulo: Editora RT, 2002,p. 130.

30 AGUIRRE, Jodo Ricardo Brandao. O Regime Patrimonial da unido estavel a luz do Cédigo Civil
de 2002. S30 Paulo, 2007 p. 285.
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Il - quando nele estiver postulando, como defensor publico,
advogado ou membro do Ministério Publico, seu cbénjuge ou
companheiro, ou qualquer parente, consanguineo ou afim, em linha
reta ou colateral, até o terceiro grau, inclusive;

IV - quando for parte no processo ele proprio, seu cbénjuge ou
companheiro, ou parente, consanguineo ou afim, em linha reta ou
colateral, até o terceiro grau, inclusive [...].

Portanto, ampliou-se os impedimentos ao Magistrado, afinal, o artigo 134,
incisos IV e V, do Cddigo de Processo Civil de 1973 n&o havia referéncia ao
companheiro, mas somente se ao cbnjuge do juiz. O convivente também passou a
constar na citagdo prevista no artigo 244, 113", Acerca das provas, o convivente ndo é
obrigado depor quando o fato gerar desonra de seu consorte, nos termos do artigo
388, inciso lll, do Novo Cddigo de Processo Civil.

A partir da mencionada Lei n° 13.105, o companheiro passou a ter
legitimidade para abrir inventario, bem como para ser inventariante, conforme os
artigos 616 e 617 do Novo Cadigo de Processo Civil.

Conforme lembra Flavio Tartuce:

O companheiro também ¢é legitimado expressamente a opor
embargos de terceiro para a tutela da sua meacéo pelo art. 674 do
Novo Codex; quando é certo que o art. 1.046 do CPC/73 nao o
expressava. Seguiu-se, assim, o entendimento que era consolidado
pela jurisprudéncia, especialmente pela superior, cabendo
colacionar, por todos: "é parte legitima para embargar a execugao
companheira que, garantida com partilha de bens ja decretada, deles
ainda néo dispde por falta de homologacéo da partilha. Legitimidade
ativa da possuidora mediata, garantida com a partilha, para fazer uso
dos interditos, inclusive embargos de terceiro" (STJ, REsp
426.239/RS, Segunda Turma, Rel. Min. Eliana Calmon, j. 04.05.2004,
DJ 28.06.2004, p. 230)*.

Para o tema em estudo, o artigo 73 do Novo Codigo de Processo Civil foi
de capital importancia, por prever o consentimento do companheiro em unido estavel
para propor acdo que verse sobre direito real imobiliario, exceto nos casos de

separagao absoluta de bens:

31 Art. 244. Nao se fara a citagado, salvo para evitar o perecimento do direito: [...] Il - de cOnjuge, de
companheiro ou de qualquer parente do morto, consanguineo ou afim, em linha reta ou na linha
colateral em segundo grau, no dia do falecimento e nos 7 (sete) dias seguintes; (grifamos).

82 TARTUCE, Flavio. Do tratamento da unido estavel no Novo CPC e algumas repercussoes para o
Direito Material. Primeira parte. Migalhas. Disponivel em:
http://www.migalhas.com.br/FamiliaeSucessoes/104,M1219660,101048-
Do+tratamento+da+uniao+estavel+no+Novo+CPC+e+algumas+repercussoes. Acesso em: 21 de
maio de 2017.
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Art. 73. O cbnjuge necessitara do consentimento do outro para
propor agao que verse sobre direito real imobiliario, salvo quando
casados sob o regime de separagao absoluta de bens.

§ 12 Ambos os cbnjuges serao necessariamente citados para a agao:
| - que verse sobre direito real imobiliario, salvo quando casados sob
o regime de separacgao absoluta de bens;

Il - resultante de fato que diga respeito a ambos os cdnjuges ou de
ato praticado por eles;

lIl - fundada em divida contraida por um dos cdnjuges a bem da
familia;

IV - que tenha por objeto o reconhecimento, a constituicdo ou a
extingdo de 6nus sobre imovel de um ou de ambos os cdnjuges.

§ 22 Nas agdes possessorias, a participagdo do cdnjuge do autor ou
do réu somente € indispensavel nas hipoteses de composse ou de
ato por ambos praticado.

§ 32 Aplica-se o disposto neste artigo a unido estavel
comprovada nos autos.

Art. 74. O consentimento previsto no art. 73 pode ser suprido
judicialmente quando for negado por um dos cOnjuges sem justo
motivo, ou quando |he seja impossivel concedé-lo.

Paragrafo unico. A falta de consentimento, quando necessario e néo
suprido pelo juiz, invalida o processo. (grifos nossos).

Assim, a inovacado de relevo foi a necessidade de permissao para as
agdes imobiliarias, de acordo com o § 32 do artigo 73, sendo esta uma positivagéo
gue ndo encontra correspondente na legislagdo processual anterior.

Pode-se analisar a norma do § 32 do artigo 73 do Novo Cddigo de

Processo Civil em conjunto com o artigo 1.647 do Cddigo Civil de 2002:

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos
cbnjuges pode, sem autorizacdo do outro, exceto no regime da
separacao absoluta:

| — alienar ou gravar de 6nus real os bens imoveis;

Il — pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens ou direitos;

IIl — prestar fianga ou aval;

IV — fazer doagéo, ndao sendo remuneratéria, de bens comuns, ou
dos que possam integrar futura meagao.

Paragrafo Unico. Sao validas as doagdes nupciais feitas aos filhos
guando casarem ou estabelecerem economia separada.

De acordo com Flavio Tartuce, se referindo ao artigo 1.647 do Codigo

Civil de 2002, esta norma

[...] representa um dos mais importantes comandos legais do CC de
2002, elencando hipoteses de legitimagao, capacidade especial
exigida por lei para determinados atos e negdcios. No caso, a lei
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prevé a necessidade de concordancia do outro cdnjuge, manifestada
por uma autorizacdo para o ato. O instituto se situa no plano da
validade do negdcio juridico, envolvendo a capacidade (art. 104,
inciso I, do CC/02). Por isso é que a lei estabelece, como
consequéncia da falta da outorga conjugal, a anulabilidade do ato
correspondente (art. 1.649 do CC/2002), ndo havendo o eventual
suprimento judicial (art. 1.648 do CC/02)%.

Do exposto, a regra contida no artigo 1.647 estabelece que, exceto no
regime da separagdo absoluta, deve a pessoa casada ter necessariamente a
autorizagdo do cbnjuge, para a realizagdo de contratos de alienagdo de bens
imoéveis, fazer doagao de bens comuns, prestar aval ou fianca ou que eventualmente
possam integrar uma futura meacgdo, podendo haver, em todos os casos o
suprimento judicial. E o artigo 73, § 32 do Novo Cddigo de Processo Civil, obriga o
litisconsércio entre companheiros nas mesmas hipdteses de litisconsoércio
necessario entre conjuges, desde que esteja a unido estavel comprovada nos

processo, 0 que gera inegavel seguranca juridica.

3.4 EFEITOS PATRIMONIAIS DA UNIAO ESTAVEL

3.4.1 Efeitos pessoais e patrimoniais

A unido estavel, que tem fundamento como entidade familiar na Carta de
1988 em seu artigo 226, § 3°, possui especial protecdo do Estado. N&o por acaso
Cddigo Civil traz nos artigos 1723 a 1727 os efeitos e as regras desta uniao.

A uniao estavel pode resultar em consequéncias econdmicas sobre os
companheiros. Assim, os alimentos, a meagao de bens adquiridos ao longo da unido
estavel e a sucessdo hereditaria formam os chamados efeitos patrimoniais
decorrentes da unido estavel. Os alimentos e a meacgao se apresentam de igual
forma tanto para os companheiros quanto para os cdnjuges, contudo, a sucessao

hereditaria beneficia mais o conjuge supérstite3+.

33 TARTUCE, Flavio. Do tratamento da unido estavel no Novo CPC e algumas repercussdes para o
Direito Material. Primeira parte. Migalhas. Disponivel em:
http://www.migalhas.com.br/FamiliaeSucessoes/104,MI219660,101048-
Do+tratamento+da+uniao+estavel+no+Novo+CPC+e+algumas+repercussoes. Acesso em: 21 de
maio de 2017.

34 De acordo com José Francisco Cahali, a unido estavel deixa de encontrar em nossa ordem juridica
um espago para, por si s6 gerar a transferéncia reciproca de bens, como ocorre pela interrelagao
patrimonial resultante da comunh&o, por previsdo expressa do regime a ser formado com o
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Uma vez findada a unido estavel, terdo os companheiros o direito
meacgao: os bens que forem adquiridos a titulo oneroso durante relacdo pertencerao
aos companheiros e, em havendo a dissolugdo do vinculo, sera o patriménio
partiihado conforme as regras dos artigos 1.658 a 1.666 do cddigo civil, sendo o
unico 6nus a comprovacao da existéncia fatica da unido estavel, o patriménio
adquirido e o seu termo inicial.

O artigo 1.724 da lei n® 10.406 trata dos efeitos pessoais da unido estavel,
destacando que a relagédo entre os companheiros obedecera aos deveres de guarda,
respeito e assisténcia, lealdade, sustento e educacgao dos filhos. Ja no casamento,
de acordo com o artigo 1.566 do Cddigo Civil, os deveres sao de fidelidade
reciproca, vida em comum no domicilio conjugal e mutua assisténcia. E de se notar
que a unido estavel e o casamento trazem em comum somente a obrigagcdo de

guarda, educacéao dos filhos e sustento.

3.4.2 Regime de bens

Conforme dito, dada a protegcao contida no artigo 226, § 3° da Carta
Federal, que reconheceu a unido estavel como sendo uma entidade familiar para
efeitos de protegcado do Estado, o Cddigo Civil grafa nos artigos de numeros 1.723 a
1.727 as regras dos efeitos desta uni&o.

Em regra, pode o casal optar por qualquer regime de bens, contanto que
lavrem o pacto acordado no Tabelionato de Notas e o registrem no Cartério de
Registro de Iméveis. Contudo, quando ausente o contrato escrito, aplica-se ao caso
o regime de comunhdo parcial de bens, conforme o Cdodigo Civil em seu artigo
1.725%. E de se notar que neste caso ha auséncia de regulamentac&o, aplicando-se
por analogia os artigos 1658 a 1666, que tratam do regime de comunhéo parcial de
bens.

Portanto quando reconhecida a uni&o estavel, como regra, o artigo 1.725
do Caodigo Civil vai estabelecer o regime de comunhao parcial de bens, impondo-se

casamento, muito mais amplo e abrangente que a simples participacdo sobre o patriménio. In:
CAHALLI, Francisco José. Contrato de Convivéncia na uniao estavel. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2004, p.169.

35 De igual forma traz o artigo 5°, da Lei 9278/96, “os bens moéveis e iméveis adquiridos por um ou por
ambos os conviventes, na constancia da unido estavel e a titulo oneroso, sao considerados fruto do
trabalho e da colaboragdo comum, passando a pertencer a ambos, em condominio e em partes
iguais, salvo estipulagéo contraria em contrato escrito”.
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o condominio de todos os bens mdveis e imdveis adquiridos por um ou ambos 0s
companheiros em partes iguais, nao importando estejam os bens em nome de
apenas um dos conviventes. Exclui-se deste condominio os bens que forem
adquiridos a titulo gratuito, como por exemplo, doagdes, sucessdes ou os adquiridos
anteriormente ao inicio da uniao.

Portanto, os bens a titulo oneroso, quando adquiridos na constancia da
relacédo, pertencerdo a ambos os conviventes e, em caso de fim do vinculo, sera o
patriménio partilhado de acordo com as regras dos artigos 1.658 e seguintes do
Cddigo Civil, sendo desnecessaria a prova do esforgo em comum. Sera o Unico
o6nus: a comprovacao de existéncia fatica dessa unido, o seu termo inicial e o
patriménio adquirido durante o periodo de convivéncia. Desta forma, uma vez
dissolvida a unido estavel, cada convivente tera direito & sua meagao.

Vé-se que, embora tenham os companheiros a liberdade de disciplinar
suas relagcbes patrimoniais, a auséncia de estipulagdo contratual fara vigorar o
regime da comunh&o parcial de bens®’.

O registro e a averbagado do Regime de Bens escolhido pelos conviventes
sdo de suma importancia, pois tais procedimentos geram publicidade e seguranca
juridica aquele que transaciona com determinada pessoa que viva em unido estavel.
Ademais, tais atos evitam a existéncia de duvidas acerca da administracdo e da
titularidade do patriménio dos companheiros. De igual forma, saber-se-ia de que
forma proceder a partilha dos bens em caso de eventual término da unido estavel.

Anote-se que a Constituicdo de 1988 ao cogitar da conversdo da uniao
estavel em casamento reservou a lei ordinaria a disciplina tdo-somente dos
eventuais problemas ocorridos ao término da unido familiar, porque eventual
normatizagéo “que suprima aos conviventes da unido estavel seu eventual interesse
pela conversao dela em casamento, ainda que em parte, contrariaria a propria

Constituicdo”®. Isso ocorrera, evidentemente, se Ihe forem conferidos os efeitos do

% PENA JR, Moaci César, Direito das pessoas e das familias. S3o Paulo: Saraiva, 2008, p. 153.

87 Segundo Arnoldo Wald, a aplicacdo do regime da comunhao parcial de bens as unides estaveis
incide sobre as questdes relativas a administragao do patriménio dos companheiros, bem como a
partilha dos bens em comum em caso de dissolugdo da unido. (in: WALD, Arnoldo. O Novo Direito
de Familia. 172 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2007, p. 137.).

38 CAVALCANTI, Lourival Silva. Unido Estavel: a inconstitucionalidade de sua regulamentagdo. Séo
Paulo: Saraiva, 2005, p. 65.
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matriménio civil, sobretudo os mais relevantes de aspecto pratico, como a

participacdo no patriménio, os alimentos e os direitos sucessoérios3®.

3.4.3 Registro e publicidade

As transacbes envolvendo o patrimdnio, praticadas pelos conviventes
durante a unido estavel geram efeitos obrigacionais, inclusive para terceiros.
Contudo, € importante dizer que a unido estavel ndo se impde, a principio, perante
terceiros, carecendo para tanto de comprovacao por parte dos interessados, nos
termos do artigo 219 da lei civilista. Dessa forma, quando reconhecida judicialmente
a unido estavel, seus efeitos atingirdo a terceiros.

Cite-se, por exemplo, a escrituracdo de determinado bem imével que
esteja em nome de um sé companheiro, tal documento sera valido, contudo, a
principio: ndo havera provas de que o mencionado bem também pertence ao
segundo convivente, posto que o documento ndo carece de vicio acerca do seu
registro. Lado outro, o terceiro de boa-fé adquirente ndo pode ser prejudicado diante
reclamacgao do convivente que nao tem seu nome grafado no registro do bem.

Tem-se aqui uma valorizagao da publicidade registral, da qual a tendéncia
€ de se reconhecer a higidez do negdcio juridico, assegurando o direito indenizatério
ao companheiro prejudicado.

Conforme Maria Helena Diniz

[...] se 0 bem estiver em nome de um dos conviventes, pois a venda
podera vir a ser anulada pelo outro, se reconhecido for o direito a
meacgdo. Afirma ainda que o artigo 5° do Projeto de Lei n° 2686
requer que, no instrumento firmado com terceiro, os conviventes
mencionem a existéncia da unido estavel, sob pena de pagar perdas
e danos a terceiro de boa-fé e de sofrer sancao penal por falsidade
ideologica*'.

No que concerne a administracdo dos bens, acertadamente consta no
Cddigo Civil em seu artigo 1.663 que a administragdo do patriménio é comum a

qualquer dos cbnjuges, sendo que as dividas contraidas por qualquer um dos

39 Ibidem, Loc. Cit.

40 CAHALLI, Francisco José. Contrato de Convivéncia na unido estavel. Sdo Paulo: Saraiva, 2004,
p.187.

41 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro.v.5. 302 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p.
399.
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conviventes na administracdo de seus bens particulares e em beneficio destes, nao

obrigam os bens comuns, nos termos do artigo 1.666 da lei civilista:

[...] o patrimbnio particular do companheiro responsavel pela a
administracdo dos bens comuns também respondera pelas dividas
contraidas no interesse da familia, o que nao ocorre com os bens
particulares do outro convivente, salvo comprovacédo de proveito na
administragdo do patrimdnio comum. Neste caso, a responsabilidade
limitar-se-a ao beneficio eventualmente auferido*?.

Na hipétese de ocorrerem atos que impliquem direta ou indiretamente a
diminui¢cdo do patriménio por meio de doagéao, venda, fianca, hipoteca, transacao ou
reconhecimento de divida, havera, por decorréncia, poderes especiais em que se

faculta a venda de qualquer imoével integrante do patriménio em comum*3,

3.4.4 Outorga do Convivente

Visando garantir a seguranga juridica a terceiros de boa fé - e aos
préprios conviventes -, lista o artigo 1.647, do Cddigo Civil as hipdteses da

necessidade de anuéncia expressa do convivente:

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos
cbnjuges pode, sem autorizacdo do outro, exceto no regime da
separacgao absoluta:

| - alienar ou gravar de 6nus real os bens imoéveis;

Il - pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens ou direitos;

Il - prestar fianga ou aval,

IV - fazer doagao, ndo sendo remuneratodria, de bens comuns, ou dos
que possam integrar futura meagao.

Paragrafo unico. Sao validas as doagdes nupciais feitas aos filhos
quando casarem ou estabelecerem economia separada.

De acordo com Francisco José Cahali, a unido estavel gera um direito
pessoal ao patriménio adquirido durante o periodo de convivéncia e ndo direito um
real, de forma que inexistiria qualquer possibilidade de cogitagdo de sequela por um

dos conviventes#.

42 AGUIRRE, Jodo Ricardo Brandao. O Regime Patrimonial da uniao estavel a luz do Cédigo Civil
de 2002. S50 Paulo, 2007, p. 209.

43 VIANA, Marco Aurélio S. Da Unido Estavel. Sao Paulo: Saraiva, 2001, p.48.

44 CAHALLI, Francisco José. Contrato de Convivéncia na unido estavel. Sdo Paulo: Saraiva, 2004,
p.97.
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Acertadamente, Marilene Silveira Guimaraes afirma que

[...] deve exigir outorga de companheiro na alienacdo de imovel
adquirido onerosamente durante a unido estavel, sob pena de
anulabilidade, ou, até mesmo, um “registro da unido estavel”’ para
que haja seguranga nas negociagdes imobiliarias a terceiros de boa-
fé e aos companheiros (arts. 4° e 5° e por analogia o artigo 1647,
CC)*.

No entender de Luis Paulo Cotrim Guimaraes “é dolosa a omissao por

parte de um dos conviventes a alienagdo de bem imével registrado em seu nome a

terceiro de boa-fé"48.

Sobre a responsabilidade Patrimonial do Companheiro na Unido Estavel,

Martiane Jaques La-Flor ensina:

Podemos ter trés situacbes passiveis de ocorréncia quando da
alienacdo de bem comprado com esforcos comuns dos conviventes
sem a anuéncia de um dos conviventes: a mais difundida é que cabe
ao companheiro lesado manejar pedido de indenizag&do substitutiva,
assegurando-se os direitos do terceiro adquirente de boa-fé. Podera,
outrossim, alegar nulidade da venda de sua parte e requerer seu
exercicio de direito de preferéncia decorrente do condominio
existente, com base no artigo 504 do Cddigo Civil; ou podera até
mesmo, requer a nulidade do negdcio juridico por ter-se preterido
solenidade que a lei considera essencial para a sua validade*’.

Portanto, a tutela a boa-fé do terceiro adquirente pode cair quando o

convivente prejudicado demonstra que aquele sabia da existéncia da uniao estavel.

O fato € que, em regra, tem a jurisprudéncia tutelado o terceiro de boa-fé, cabendo

ao convivente prejudicado acionar aquele que dispés maldosamente do patrimdnio

em comum, visando ser indenizado dos prejuizos sofridos.

3.5 CONTRATO DE UNIAO ESTAVEL E A ESCRITURA PUBLICA DECLARATORIA
DE UNIAO ESTAVEL

45 Apud, DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro.v.5. 202 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2005,

p.418.

46 GUIMARAES, Luis Paulo Cotrim. Negécio Juridico sem Outorga do Cénjuge ou Convivente.
Séo Paulo: RT, 2003, p. 101.

47 LA-FLOR, Martiane Jaques. As implicagbes da unido estavel no registro de iméveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 55.
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Conforme ja dito, é plenamente possivel aqueles que convivem em unido
estavel estipular acerca do regime de bens, tendo em vista que a uniao gera reflexos
patrimoniais para os conviventes.

O Regime de Bens consignado entre os conviventes disciplina a
titularidade e a administracdo dos bens comuns e particulares e em que medida
esses bens respondem por obrigagdes perante terceiros. Pactuado um Regime de
Bens diverso da Comunh&o Parcial, os conviventes deverdo fazer sua opcao e
formaliza-la através de uma escritura publica da Unido Estavel.

Podera A unido estavel ser formalizada ou través de escritura publica
declaratdria de uniao estavel, que é feita no Cartorio de Notas, ou ainda através de
contrato particular, que pode ser registrado no Cartorio de Registro de Titulos e
Documentos.

Assim, noutras palavras, permite o legislador a realizagdo de contrato
entre os companheiros podendo estabelecer regras acerca das suas relagbes
patrimoniais, 0 que aproxima unido estavel do casamento. Do exposto, a forma que
traz maior seguranca juridica na realizagdo deste contrato € por meio de um
Tabelionato de Notas, a partir de uma escritura publica de declaragdo de uniao
estavel, constando o regime de bens a ser adotado pelos conviventes, contendo
todos os termos de comum acordo. E, conforme ja dito, na auséncia de estipulagao
acerca do regime de bens, aplicar-se-a o Regime de Comunh&o Parcial.

A escritura de unido estavel disciplina condigdes e direitos no ambito
patrimonial e pessoal porque reconhece, cria, modifica ou extingue direitos entre os
conviventes*®. Contudo, cabe lembrar que no mundo fatico a verificagdo uni&o
estavel faz-se por meio de qualquer prova licita, com ou sem a existéncia do
contrato de unido estavel, bastado o enquadramento legal, tendo em vista a previséo

expressa nos artigos 1.723 a 1727 do Cédigo Civil*.

48 CAHALI, Francisco José. Contrato de Convivéncia na unido estavel. Sao Paulo: Editora Saraiva,
2004, p. 203-204. Ainda, conforme Francisco José Cahali “qualquer acordo, convengédo, disposi¢ao
ou manifestagdo, expressados pelas partes, ainda que a unido estavel e seu efeito patrimonial nao
tenham sido o objeto Unico ou principal do negdcio juridico que as contém, valera como “contrato de
convivéncia”, enquanto o instrumento ou pacto eficaz para tragar o destino dos bens adquiridos
durante a relagdo, valendo apenas a identificagdo do elemento volitivo expresso pelos sujeitos”.
Ibidem, p. 56.

49 De acordo com Claudia Grieco Tabosa Pessoa “ o contrato ndo celebra a unido, porém, também
nao é correto dizer que o contrato servira para criar a uniao estavel, fato juridico que se forma com o
decurso do tempo e o perfazimento dos elementos que a caracterizam, nos moldes do art. 1° da Lei
n°. 9.278/96; servira a avenca, todavia, como meio de prova que permitira estabelecer um marco
temporal a partir do qual se presume o inicio da unido estavel. E, havendo contrato escrito firmado
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O contrato de convivéncia objetiva definir os efeitos patrimoniais da unido
estavel como base no artigo 5° da Lei n°. 9.278/96, que trata do condominio entre os
conviventes. Assim, os bens modveis e imdveis adquiridos a titulo oneroso por um ou
por ambos 0s conviventes, na unido estavel sdo considerados pertencentes a ambos,
em partes iguais, exceto se houver estipulagdo em contrario, prevista em contrato
escrito.

A celebragdo do mencionado contrato objetiva, portanto, criar regras
sobre o patriménio futuro e atual dos companheiros, podendo haver, inclusive,
efeitos retroativos, por se tratar de direitos patrimoniais disponiveis, caso contrario a
convengéo so tera eficacia quanto aos futuros bens®. Tal caracteristica advém da

auséncia de qualquer solenidade do contrato de convivéncia.

[...] o contrato de convivéncia podera ser feito na forma publica por
meio de escritura publica lavrada em Tabelionato de Notas, cabendo
neste caso ao tabelido averiguar sobre a capacidade das partes; ou
por contrato particular com as firmas reconhecidas por Tabelido, caso
em que a analise da capacidade cabera ao registrador, seguida em
ambos os casos de posterior registro no Registro de Titulos e
Documentos, como ora ventilado. Adiante discorreremos pormenor-
mente sobre a forma que deve se dar tal contrato®'.

Em regra, a escritura que declara a unido estavel é lavrada constando a
data do inicio da uniao, o estabelecido do regime de bens dos conviventes. Portanto,
a mencionada escritura € instrumento apto a regulamentar as relagdes patrimoniais
e civis entre os conviventes®?.

O registro de sentengca declaratéria de reconhecimento, extingdo ou
dissolucdo, assim como da escritura publica de contrato e distrato que envolva a

unido estavel, sera feito por Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais®3.

entre as partes, os efeitos pessoais e patrimoniais decorrentes da unido concubinaria retroagirdo a
data do contrato”. In: PESSOA, Claudia Grieco Tabosa. Efeitos patrimoniais do concubinato. 22.
ed. Sdo Paulo, RT, 2003, p. 119.

50 CAHALLI, Francisco José. Contrato de Convivéncia na unido estavel. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2004, p. 77.

5T LA-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de iméveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 33.

52 Colégio Notarial do Brasil — Secdo Sado Paulo — Atos Notariais — Declaragao de Unido Estavel.
Disponivel em: http://www.cnbsp.org.br/AtosNotariais.aspx?AtolD=5. Acesso em: 09 de maio de
2017.

53 Este provimento prevé o registro facultativo da “sentenga declaratéria de reconhecimento e
dissolugéo, ou extingdo, bem como de escritura publica de contrato e distrato envolvendo unido
estavel” (art. 2°). CNJ — Conselho Nacional de Justica - Provimento n°® 37, de 7 de julho de 2014.
Dispde sobre o registro de unido estavel, no Livro "E", por Oficial de Registro Civil das Pessoas



31

Portanto, ainda que a uniao estavel nao conste no rol dos atos passiveis de registros
no Registro Civil das Pessoas Naturais, nos termos do artigo 29 da Lei de Registros
Publicos, a mesma lei prevé, em seu artigo 33, que tanto no cartério do 1° Oficio
quanto na 12 subdivisao judiciaria de cada comarca, havera outro livro para inscrigao
designado sob a letra "E".

Conforme Marcelo Salaroli de Oliveira e Mario de Carvalho Camargo Neto

O avango de tais previsbes € extraordinario, pois privilegia a
seguranga juridica, a eficacia dos atos e a boa-fé, por meio da
publicidade que se outorga no registro, devendo ser incentivada
normatizagdo do mesmo teor em outros estados ou até por meio de
provimento nacional®.

No registro devera constar:

a) adata do registro;

b) o prenome e o sobrenome, a data de nascimento, a profissao,
a indicagdo da numeragcdo da Cédula de ldentidade, o domicilio
eresidéncia de cada companheiro, e o CPF se houver;

Cc) prenomes e sobrenomes dos pais;

d) a indicagdo das datas e dos Oficios de Registro Civil das
Pessoas Naturais em que foram registrados os nascimentos das
partes, os seus casamentos ou unides estaveis anteriores, assim
como os O6bitos de seus anteriores cbénjuges ou companheiros,
quando houver, ou os respectivos divorcios ou separagdes judiciais
ou extrajudiciais se foram anteriormente casados;

e) data do trénsito em julgado da sentenga ou do acérdao,
numero do processo, Juizo e nome do Juiz que a proferiu ou do
Desembargador que o relatou, quando o caso;

f) data da escritura publica, mencionando-se no ultimo caso, o
livro, a pagina e o Tabelionato onde foi lavrado o ato;

g) regime de bens dos companheiros, ou consignagao de que nao
especificado na respectiva escritura publica ou sentencga
declaratéria®®.

Os documentos apresentados tanto para o registro da unido estavel
quanto para a sua dissolugado serdao arquivados pelo Oficial de Registro Civil, em

midia digital segura ou meio fisico®®.

Naturais.  Disponivel em:  http://www.cnj.jus.br/images/stories/docs_corregedoria/provimentos
/provimento _37.pdf. Acesso em: 09 de maio de 2017.

5 NETO, Mario de Carvalho Camargo; OLIVEIRA, Marcelo Salaroli de. Registro civil das pessoas
naturais Il. Sao Paulo: Saraiva, 2014, p. 169.

% |bidem, Loc. Cit.
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Conforme traz o Provimento 37, em todas as certiddes relativas aos
registros de unido estavel no Livro "E" constara uma adverténcia de que nao produz
o registro os efeitos referentes a conversao da unido estavel em matrimonio.

Portanto, tendo sido realizada a escritura publica de unido estavel, estara
apto o Oficial de Registro Civil a promover o seu registro, com o objetivo de

publicizar a relagao, devendo ainda

Anotar o registro da unido estavel nos atos anteriores, com
remissoes reciprocas, se langados em seu Registro Civil das
Pessoas Naturais, ou comunica-lo ao Oficial do Registro Civil das
Pessoas Naturais em que estiverem os registros primitivos dos
companheiros®’.

Sobre a diferenca entre o pacto antenupcial e o contrato de convivéncia,
leciona Martiane Jaques La-Flor:

A diferenga fundamental entre o pacto antenupcial e o contrato de
convivéncia reside em relagcao aos efeitos surtidos: enquanto o pacto
antenupcial s6 gerara efeitos se os nubentes casarem, o contrato
surte os efeitos desde ja, da sua lavratura independente de seu
registro. Friza-se, o contrato de convivéncia nido cria a unido estavel
(esta é fato), mas ajuda a estabelecer regras, que podem ser as mais
diversas ao arbitrio dos conviventes, porém suas clausulas nao
poderao ser vetadas pelos dispositivos legais, nem eivadas de vicios
e ilicitudes e terdo efeitos obrigatérios somente entre os contratantes,
ndo se pode obrigar que outrem reconheca o A diferenca
fundamental entre o pacto antenupcial ser clausulas de estipulagao
diferenciada do patrimbnio, direito real de habitacdo, formal de
partilha caso haja dissolucdo da unido, pagamento de indenizacéo
por quem der causa a dissolugdo, escolha de arbitragem para
resolugado de conflitos, proposicées sobre a administracao dos bens,
pensao alimenticia e previdenciaria, reconhecimento de filhos, dentre
outros, o préprio regime de bens que os regulara, conforme
explanagéo abaixo®.

No caso dos conviventes optarem pelo regime de comunhao universal de
bens, trazendo os bens imdveis particulares de cada um, anteriores ao inicio da
convivéncia, além de clausula pactuada sob este regime, deverédo confeccionar uma
escritura de doacéo, sendo este o instrumento apropriado para tal fim. Tal escritura

sé produzira efeitos acaso registrada em cartério competente. De igual forma, os

% |bidem, Loc. Cit.

57 |bidem, Loc. Cit.

% L A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagoes da unido estavel no registro de imoveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 47.
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bens moveis carecem de instrumento de doacdo e de clausula que se refira a
transferéncia do bem®°,

Quando decorrente de escritura publica, o registro de unido estavel
produzira efeitos patrimoniais entre os companheiros, sem prejuizo a terceiros que
nao tiverem participado da escritura publica. Para que seja registrada a sua
dissolugdo, nao sera exigivel o prévio registro da unido estavel, devendo constar do

registro tdo-somente a data da escritura publica de dissolugao®°.

3.6 CONVERSAO EM CASAMENTO E DISSOLUGCAO DA UNIAO ESTAVEL

Como ato solene, o casamento € precedido de formalidades, com
finalidade de tornar evidente os requisitos essenciais a celebragdo e comprovar que o
ato é perfeitamente possivel.

A Carta Constitucional de 1988 determina que deve a lei facilitar a
convers&o da unido estavel em casamento, conforme artigo 226, paragrafo 3°¢'. Ja o
Caddigo Civil em seu artigo 1.726, assevera que pode a unido estavel se converter em
casamento, bastando que um dos companheiros pega em juizo e mediante o assento
no Registro Civil.

Enquanto o casamento forma um negdcio juridico, a unido estavel,
diversamente, € um fato juridico e, como tal, dispensa quaisquer atos formais
ensejadores do seu reconhecimento. Contudo, a sua formalizacdo deliberada é
admitida através de Registro Publico no Registro de Titulos e Documentos, posto que
a este compete o registro de qualquer documento com fins de publicidade e
conservagao, em conformidade com o artigo 127 da Lei n° 6.015 de 31 de dezembro
de 1973, segundo o qual: “No Registro de Titulos e Documentos sera feita a
transcricdo: VIl — facultativo, de quaisquer documentos, para sua conservagao”®2.

A unido estavel, em esséncia, visa a facilitacdo do procedimento de sua
conversdao em matrimoénio, sendo que tanto a jurisprudéncia quanto a legislagao

ordinaria conferem deveres e direitos aos conviventes semelhantes ao dos conjuges.

59 CAHALLI, Francisco José. Contrato de Convivéncia na unido estavel. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2004, p. 83.

60 |Ibidem, Loc. Cit.

61 Art. 226 - A familia, base da sociedade, tem especial protegdo do Estado. [...] § 3° - Para efeito da
protecao do Estado, é reconhecida a uniao estavel entre o homem e a mulher como entidade familiar,
devendo a lei facilitar sua conversao em casamento.

62 | A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de iméveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 33.
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Acerca do rito, Martiane Jaques La-Flor assevera:

[...] a convers&o da unido estavel em casamento deve ser requerida
junto ao Registro Civil das Pessoas Naturais, ficando dispensados os
proclamas, mas sera homologado pelo juiz competente, ouvido o
membro do Ministério Publico.

Somente apdés a homologacdo o juiz ordenara o registro do
casamento, que se realizara no Livro B auxiliar da serventia, no
mesmo livro que recebe os casamentos religiosos com efeitos civis®.

No entender de Maria Helena Diniz, ainda que a unido estavel nao
devesse originar idénticas consequéncias as do matrimbnio, a legislagédo
extravagante, o Cédigo Civil e a jurisprudéncia tém possibilitando direitos e deveres
semelhantes a ele®.

Acerca dos efeitos pessoais decorrentes da unido estavel, conforme o
artigo 1.724, Codigo Civil, os conviventes obedecerdo aos deveres de respeito,
lealdade, assisténcia, sustento, guarda e educacgéao dos filhos.

Por ser um procedimento mais oneroso e moroso, na pratica, poucos
requerem a conversao da unido estavel em casamento. De regra preferem casar,
simplesmente.

Cabe lembrar que a dissolugdo de uma unido estavel deve ser precedida
do seu reconhecimento judicial ou extrajudicial. Mediante escritura publica, podem os
cbnjuges separados judicialmente converter a separacédo judicial ou extrajudicial em
divércio, mantendo as mesmas condicdes ou alterando-as. E dispensavel, nesse
caso, a apresentacao de certiddo do processo judicial, bastando, para tanto, a

certidao da averbacao da separacdo no assento do casamento®°.

3.7 RECONHECIMENTO DA UNIAO ESTAVEL NA ESCRITURA DE INVENTARIO E
PARTILHA

Outro ponto relevante, diz respeito a possibilidade de realizacdo de
inventario, partilha, separagdes consensuais e divorcio consensual por meio da via

administrativa na uniao estavel. De acordo com a Resolugao n°. 35 de 24 de abril de

63 |bidem, p. 36.

64 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. V. 5. 300? ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017,
p.380.

65 BRASIL, Conselho Nacional de Justica. Resolugao N° 35 de 24/04/2007. Disponivel em:
http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=2740. Acesso em: 09 de maio de 2017.
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2007 do Conselho Nacional de Justica (CNJ) é plenamente possivel o
reconhecimento da unido estavel na escritura de inventario e partilha, ndo o fazendo,
contudo, em relagdo a separagéo e divorcio®®.

Assim, é perfeitamente viavel, de forma consensual, realizar a dissolugéo
da unido estavel através de escritura publica. Para tanto, deve haver o consenso das
partes e ndo possuir filhos incapazes ou menores e, em caso de inventario. Somente
sera necessaria a judicializagdo nos casos de litigio, existéncia de testamento e filhos

incapazes®’.

3.8 DIREITO REAL DE HABITACAO E DIREITO A ALIMENTOS

Uma vez dissolvida a unido estavel mediante rescisdo, podera um dos
conviventes, caso necessite, pleitear a assisténcia material a titulo de alimentos; e
acaso a uniao estavel seja dissolvida pela morte de um dos companheiros, tera o
sobrevivente direito real de habitar no imoével que fora destinado a residéncia
familiar, enquanto viver ou enquanto ndo constituir nova unido ou casamento, nos
termos do artigo 7° da lei n® 9.278 de 1996.

Direito a alimentos sdao aquelas prestagdes que buscam satisfazer as
necessidades vitais de quem nao pode por si prové-las. Os alimentos formam
interesses indisponiveis. Tal Direito funda-se no principio da dignidade da pessoa
humana, que tem como norma primaria a Carta Maior em seu artigo 1°, lll, bem
como a solidariedade familiar e social trazida em seu artigo 3°.

No que concerne a pensao alimenticia decorrente da unido estavel, a Lei
n°® 8.971 de 1994 disciplina a matéria afirmando em seu artigo 1° que a companheira
de homem solteiro, divorciado ou viuvo, separado judicialmente, que dele tenha

66 | A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de iméveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 32.

67 E neste sentido a Resolugao N° 35 de 24/04/2007: Art. 18. O(A) companheiro(a) que tenha direito a
sucessao é parte, observada a necessidade de agao judicial se o autor da heranga nao deixar outro
sucessor ou nao houver consenso de todos os herdeiros, inclusive quanto ao reconhecimento da
unido estavel. Art. 19. A meacdo de companheiro(a) pode ser reconhecida na escritura publica, desde
que todos os herdeiros e interessados na heranga, absolutamente capazes, estejam de acordo. [...]
Art. 3° As escrituras publicas de inventario e partilha, separagdo e divércio consensuais nao
dependem de homologacéo judicial e sao titulos habeis para o registro civil e o registro imobiliario,
para a transferéncia de bens e direitos, bem como para promog¢ao de todos os atos necessarios a
materializagdo das transferéncias de bens e levantamento de valores (DETRAN, Junta Comercial,
Registro Civil de Pessoas Juridicas, instituicbes financeiras, companhias telefénicas, etc.). In:
BRASIL, Conselho Nacional de Justica. Resolu¢ao N° 35 de 24/04/2007. Disponivel em:
http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=2740. Acesso em: 09 de maio de 2017.
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prole ou viva com ele ha mais de 05 anos, podera valer-se de acdo de alimentos
desde que comprove a necessidade e enquanto ndo constituir uma nova unido. Igual
direito tem o companheiro de mulher solteira, divorciada ou viuva ou separada
judicialmente.

Conforme Maria Helena Diniz, sdo pressupostos da obrigacdo de

alimentos:

a) existéncia de companheirismo, vinculo de parentesco ou conugal
entre alimentado e o alimentante; b) necessidade do alimentando; c)
possibilidade econémica do alimentante e d) proporcionalidade, na
sua fixagdo, entre as necessidades do alimentario e os recursos
econdmico-financeiros do alimentante®®.

A obrigacdo da prestagdo de alimentos transmite-se aos herdeiros do
devedor conforme traz o artigo 1.700 do Cddigo Civilista, ndo sendo passivel,
contudo, de cessao, renuncia, penhora, restituicdo, compensacao ou transacao.

Com relacdo ao recebimento de beneficios da Previdéncia Social, &
perfeitamente possivel a concessao do beneficio a companheira e ao companheiro,
nos termos do artigo 16 da Lei 8.213 de 1991.

Para melhor elucidar o tema, veja-se a seguir em linhas gerais de que

forma se estabelece o Registro de Imdveis no Brasil.

68 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. V. 5. 302 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p.
595.
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4 O REGISTRO DE IMOVEIS

O Registro de Imoveis no Brasil € regulado pela Lei dos Registros

o

Publicos (Lei n° 6.015 de 1973), mais precisamente em seu Titulo V. Tal

normatizagao sofreu inumeras alteragdes desde a sua edigao.

Em linhas gerais, no Direito Notarial, o termo “registro”, de acordo com
Antonio Moura Borges, vem da palavra latina “regestus”, que significa o que
modernamente é entendida como “copia ou assento de documentos em livro proprio,
para que seja conservado e seja dada publicidade para conhecimento de eventuais
interessados”®.

Para Carlos Ferreira De Almeida Registro publico &

[...] o assento efetuado por um oficial publico e constante de livros
publicos, do livre conhecimento, direto ou indireto, por todos os
interessados, no qual se atestam fatos juridicos conformes com a lei
e referentes a uma pessoa ou a uma coisa, fatos entre si conectados
pela referéncia a um assento considerado principal, de modo a
assegurar o conhecimento por terceiros da respectiva situagcao
juridica, e do qual a lei faz derivar, como efeitos minimos, a
presungdo do seu conhecimento e a capacidade probatoria™.

Maria Helena Diniz define o registro imobiliario como

[...] o poder legal de agentes do oficio publico, para efetuar todas as
operagdes relativas a bens imoveis e a direitos a eles condizentes,
promovendo atos de escrituragdo, assegurando aos requerentes a
aquisicdo e exercicio do direito de propriedade e a instituicdo de
onus reais de fruicdo ou de aquisigéao.

O Registro de Iméveis € o ato de oficio praticado pelo oficial do
Cartédrio de Registro de Imoéveis, o qual é revestido de fé publica e faz
constar no assento registral permanente, os atos de aquisicdo e
transmisséo da propriedade imovel, assegurando, assim, o direito de
propriedade de seu titular, ou adquirente, além de assegurar a
publicidade dos direitos reais perante terceiros [...]. E o fiel repositério

69 BORGES, Antonio Moura. O Registro de Iméveis no Direito Brasileiro. Sdo Paulo: CL Edijur,
2008. p. 116.

0 FERREIRA DE ALMEIDA, Carlos. Publicidade e Teoria dos Registos. Livraria Almedina, Coimbra,
1966, p. 97 APUD, MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotagdes sobre o Registro de
Imoveis. Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 9, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel
em: <https://jus.com.br/artigos/5669>. Acesso em: 15 maio 2017.


https://jus.com.br/artigos/5669/breves-anotacoes-sobre-o-registro-de-imoveis
https://jus.com.br/artigos/5669/breves-anotacoes-sobre-o-registro-de-imoveis
https://jus.com.br/revista/edicoes/2004
https://jus.com.br/revista/edicoes/2004/9/9
https://jus.com.br/revista/edicoes/2004/9/9
https://jus.com.br/revista/edicoes/2004/9
https://jus.com.br/revista/edicoes/2004

38

de informacgdes que contém todos os dados referentes a propriedade
imovel .

Portanto, possui o Registro de Imoéveis natureza de servigo publico
delegado, auxiliar do Direito Civil, voltado ao assento dos titulos privados ou publicos
privados.

O Registro de Iméveis no Brasil ndo é voltado somente aos direitos dos
bens iméveis. A funcdo registral desenvolvida no Brasil € um ato juridico
administrativo, praticado pelo registrador, que goza de presunc¢do de validade e que
pode ter por objeto os direitos obrigacionais, direitos reais sobre coisas alheias, o
direito de propriedade imobiliaria, direito imobiliario fiduciario, atos e fatos
relacionados aos sujeitos que figuram nas transcricdes e matriculas e fatos
relacionados a configuragéo do imovel”.

Decerto, as fungdes de registro e servigos notariais, embora publicas, séo
exercidas em carater de delegacao, de acordo com a Constituigdo Federal de 1988
em seu artigo 236: “Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegagdo do poder publico™3.

Os servicos notariais, portanto, tem natureza de servico publico por lei
autorizado na forma delegacgao, com fins de auxiliar a justica no registro de imdveis
de acordo com as exigéncias e garantias legais™. Tal delegacéo é realizada através
de concurso publico de provas e titulos, conforme o artigo 15 da Lei n° 8.935 de 18
de novembro de 1994, regulamentado a partir do artigo 236 da Constituicido Federal,
dispondo sobre servigos notariais e de registro’®.

A remuneragdo dos tabelides e oficiais é realizada por meio dos
emolumentos decorrentes dos atos praticados, com regulamentagao e regimento de
competéncia do Estado, através da Lei Federal n°® 10.169, de 29 de dezembro de

2000. De acordo com o Pretdrio Excelso no julgamento do Recurso Extraordinario de

71 Diniz, Maria Helena. Sistemas de Registro de Iméveis. 72 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, p. 11-12.
2 RICHTER, Luiz Egon Richter. Da nocdo conceitual do registro de iméveis e sua funcao
teleolégica protetiva dos direitos reais de natureza imobiliaria. Disponivel em:
<http://www.regimo.com.br/doutrina/12> Acesso em 08 de maio de 2017.

73 A regulamentagdo desse dispositivo da Carta Federal se deu através da Lei n° 8.935 de 18 de
novembro de 1994, que traz em seu artigo 3°: “Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou
registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem é delegado o exercicio da
atividade notarial e de registro”.

74 BORGES, Antonio Moura. O Registro de Iméveis no Direito Brasileiro. Sdo Paulo: EDJUR,
2008, p. 125.

75 “Artigo 15: Os concursos serdo realizados pelo Poder Judiciario, com a participagdo, em todas as
suas fases, da Ordem dos Advogados do Brasil, do Ministério Publico, de um notario e de um
registrador”.
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n°® 116.208-2, a natureza juridica dessa remuneracédo é de taxa, na modalidade de
tributo.

A fiscalizacdo dos atos notariais € feita pelo Poder Judiciario, de acordo
com o artigo 37 da Lei n®° 8.935 de 18 de novembro de 1994.

De acordo com Marcelo Augusto Santana de Melo,

Em que pese a possibilidade de seus atos serem submetidos a
fiscalizacdo do Poder Judiciario, tem o Oficial ampla autonomia para,
no exercicio de suas atribui¢cdes, tomar decisdes, ndo podendo se
valer do orgéo fiscalizador para se eximir de eventual
responsabilidade, como suscitar duvida por receio ou
desconhecimento juridico’®.

Deve a legislacao estadual fixar a competéncia acerca da fiscalizagéo. De
acordo com Walter Ceneviva, ao comentar o mencionado artigo 37, a fiscalizagao
tem neste dispositivo tem um amplo significado: “compreende a normalidade da
acao de fiscalizar as agdes, de examinar e submeter a vigilancia os atos do

delegado e os documentos do servigo"’’.

4.1 O PROCESSO DE REGISTRO

O registro do titulo no Cartério de Registro de Imoveis é uma das
possiveis formas de aquisicdo da propriedade de um imével. Contudo, esta ndo é a
unica, ja que, conforme a legislacao civilista, € possivel adquirir a propriedade por
meio do usucapido, acessao, direito hereditario e desapropriagdo. Contudo, mesmo
nesses casos, torna-se imprescindivel o Registro do Iméveis visando a eficacia erga
omnes e a continuidade registraria.

No que diz respeito ao trabalho do registrador, uma de sua principais
funcdes € a analise dos titulos: existindo um titulo causal deve ele ser levado a
registro dando-lhe publicidade e eficacia erga omnes.

Marcelo Augusto Santana de Melo diferencia o sistema germénico e o

sistema brasileiro:

76 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotacdes sobre o Registro de Iméveis. Revista Jus
Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 9, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/5669>. Acesso em: 15 maio 2017.

7 CENEVIVA, Walter. Lei dos Notarios e dos Registradores Comentada. Sao Paulo: Saraiva, 4.2
ed, 2002, p. 193.
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A grande diferenga entre os sistemas germanico e brasileiro funda-se
na presuncao que é dada a propriedade, no alemao, uma vez inscrito
o titulo a presuncado é absoluta (juris et de jure) da propriedade,
diferentemente do que ocorre no direito brasileiro onde a presungao
é relativa (juris tantum) nos termos do § 2° do artigo 1.245, “enquanto
nao se promover, por meio de acdo propria, a decretacido de
invalidade do registro, e o0 respectivo cancelamento, o adquirente
continua a ser havido como dono do imoével’. Excecdo a esse
preceito € o registro de torrens para imoveis rurais, regulado pelos
artigos 277 e seguintes da Lei de Registros Publicos, onde depois de
determinado procedimento que inclui a notificacao de confrontantes e
publicacdo de editais, sera prolatada sentenca que depois de
registrada, outorgara a propriedade presungdo absoluta’.

Do exposto, vé-se que a aquisicdo de um imdvel ndo depende somente
do acordo de vontade entre as partes e que eventual contrato de compra e venda
nao é suficiente para que o dominio seja transmitido. A transferéncia da propriedade,
portanto, s6 se opera a partir do registro do titulo imobiliario, momento em que o
Oficial Registrador observara se o registro atende aos principios registrarios, estes
vistos em tépico abaixo.

De acordo com a Lei de Registros Publicos em seu artigo 217, qualquer
pessoa pode provocar o registro e a averbacdo desde que assumam as despesas
respectivas. Contudo, S6 poderao ser tidos como interessados aqueles que figuram
no titulo objeto do registro ou seus respectivos sucessores.

A Fase Inicial do Registro tem inicio com a apresentagdo do titulo ao
Cartério, sendo que o registro também pode ser praticado por determinacéao judicial
ou, quando a lei autorizar, a pedido do Ministério Publico. Os dados inerentes ao
registro deverao estar no proprio titulo, sem dependéncia de extratos, nos termos do
artigo 193 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Tendo sido apresentado o titulo sera atribuido o numero de ordem,
conforme a sequéncia rigorosa de sua apresentagao (artigo 182 da Lei n® 6.015). Tal
numero de ordem “determinara a prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos
direitos reais, ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo
simultaneamente”, (artigo 186 da Lei n° 6.015).

Uma vez tendo sido o titulo protocolizado no prazo de 30 (trinta) dias, o

registro sera realizado.

8 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotacdes sobre o Registro de Iméveis. Revista Jus
Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 9, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/5669>. Acesso em: 15 maio 2017.
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Segundo o artigo 185, a escrituragdo do protocolo pode ser feita tanto
pelo oficial titular quanto por seu substituto legal, podendo ainda ser feita pelo
escrevente auxiliar designado expressamente pelo oficial titular ou por seu substituto
legal conforme autorizagdo do juiz competente, mesmo que ndo estejam os
primeiros impedidos ou afastados’®.

Sobre a apresentacao de titulos no mesmo dia, consta da Lei n°® 6.015:

Art. 190. Nao seréo registrados, no mesmo dia, titulos pelos quais se
constituam direitos reais contraditorios sobre o mesmo imével.

Art. 191. Prevalecerao, para efeito de prioridade de registro, quando
apresentados no mesmo dia, os titulos prenotados no Protocolo sob
numero de ordem mais baixo, protelando-se o registro dos
apresentados posteriormente, pelo prazo correspondente a, pelo
menos, um dia util.

Art. 192. O disposto nos arts. 190 e 191 nado se aplica as escrituras
publicas, da mesma data e apresentadas no mesmo dia, que
determinem, taxativamente, a hora da sua lavratura, prevalecendo,
para efeito de prioridade, a que foi lavrada em primeiro lugar.

Se for apresentado um titulo particular em uma via s, sera este
arquivado em cartorio, podendo o oficial, mediante prévio pedido oferecer certidao
do mesmo (artigo 194 da Lei n° 6.015).

Caso o imoOvel ndo esteja registrado ou matriculado em nome do
outorgante, exigira o oficial a matricula prévia e o registro do titulo anterior visando
manter a continuidade do registro. Na eventualidade do imével nao estar
matriculado, sera feita a matricula a vista dos elementos do titulo apresentado e do
registro anterior que conste no préprio cartorio (artigos 195 e 196 da Lei n° 6.015).
Acaso esteja o titulo anterior registrado em outro cartério, sera apresentado o novo
titulo juntamente a certiddo comprobatéria do registro anterior atualizada. Em
havendo exigéncias a serem satisfeitas, o oficial as indicara por escrito (artigos 197
e 198 da Lei n°®6.015).

Ainda, de acordo com o artigo 198:

Art. 198 - Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-la-a por
escrito. Nao se conformando o apresentante com a exigéncia do
oficial, ou ndo a podendo satisfazer, sera o titulo, a seu requerimento
e com a declaragcdo de duvida, remetido ao juizo competente para
dirimi-la, obedecendo-se ao seguinte:

9 |bidem, Loc. Cit.
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I - no Protocolo, anotara o oficial, a margem da prenotacio, a
ocorréncia da duvida;

Il - apos certificar, no titulo, a prenotagdo e a suscitagdo da duvida,
rubricara o oficial todas as suas folhas;

[l - em seguida, o oficial dard ciéncia dos termos da duvida ao
apresentante, fornecendo-lhe coépia da suscitagdo e notificando-o
para impugna-la, perante o juizo competente, no prazo de 15
(quinze) dias;

IV - certificado o cumprimento do disposto no item anterior, remeter-
se-a0 ao juizo competente, mediante carga, as razdes da duvida,
acompanhadas do titulo.

O artigo acima trata do processo de duvida. Este ocorre quando ha
exigéncia do oficial a ser satisfeita e o apresentante ou ndo concorda ou néao pode
satisfazer a exigéncia. O processo de duvida &, pois, um pedido administrativo que
tem por objetivo provocar a manifestacdo do magistrado acerca da
indispensabilidade da exigéncia do oficial.

Conforme a da Lein®6.015

Art. 203 - Transitada em julgado a decisdo da duvida, proceder-se-a
do seguinte modo:
| - se for julgada procedente, os documentos serdo restituidos a

parte, independentemente de translado, dando-se ciéncia da decisdo
ao oficial, para que a consigne no Protocolo e cancele a prenotacéo;
Il - se for julgada improcedente, o interessado apresentara, de novo,
os seus documentos, com o respectivo mandado, ou certiddo da
sentencga, que ficarao arquivados, para que, desde logo, se proceda
ao registro, declarando o oficial o fato na coluna de anotagbes do
Protocolo.

"A decisdo da duvida tem natureza administrativa e ndo impede o uso do
processo contencioso competente” (artigo 204 da Lei n° 6.015) e somente serdo
devidas custas processuais se a duvida for julgada procedente.

Se houver erro ou omissdo no registro, este podera ser corrigido
administrativamente por meio de retificacdo, podendo o interessado optar pela

retificagdo judicial®°.

80 "A retificagdo pode ser solicitada diretamente ao oficial do registro de imoveis, quando o erro for
material e simples, de modo que n&o atinja interesses ou direitos de terceiros, ou se atingir estes
estdo acordes com o pedido. A retificagdo deve ser judicial, quando envolve substancia do registro
que possa interessar a terceiros e ao proéprio interesse publico, valendo dizer, quando mesma for
mais complexa e nao havendo concordancia de partes interessadas". In. BORGES, Antonio Moura. O
Registro de Iméveis no Direito Brasileiro. Sao Paulo: EDJUR, 2008, p. 402.
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O Cancelamento do Registro se da total ou parcialmente por averbagao
que faz cessar o efeito de outro ato de registro e deve constar o motivo determinante
bem como o titulo em virtude do qual foi feito (artigos 248 e 249 da Lei n° 6.015). O
registro enquanto ndo cancelado produzira todos os seus efeitos legais, mesmo que
de outra forma seja provado que o titulo esta rescindido, anulado, desfeito ou extinto.
Contudo, o cancelamento s6 podera ser feito em virtude de sentenca judicial

transitada em julgado (artigos 252 da Lei n°® 6.015).

4.2 PRINCIPIOS DO REGISTRO DE IMOVEIS

Principios sao as ideias fundantes e centrais de um sistema, estabelecendo
diretrizes e sentido légico que possibilitem alcangar o sentido das regras do
ordenamento juridico, balizando a produgéo e a interpretagéo das normas.

No entender de Carrazza, Principio juridico é

[...] um enunciado légico, implicito ou explicito, que, por sua grande
generalidade, ocupa posicdo de preeminéncia nos vastos quadrantes
do direito e, por isso mesmo, vincula, de modo inexoravel, o
entendimento e a aplicacdo das normas juridicas que com ele se
conectam?®'.

E no dizer de Celso Antdnio Bandeira de Mello, principios juridicos sao

[...] o mandamento nuclear de um sistema, verdadeiro alicerce dele,
disposicdo fundamental que se irradia sobre diferentes normas
compondo-lhes o espirito e servindo de critério para sua exata
compreensao e inteligéncia, exatamente por definir a logica e a
racionalidade do sistema normativo, no que lhe confere a ténica e Ihe
da sentido harménico. E o conhecimento dos principios que preside a
inteleccao das diferentes partes componentes do todo unitario que ha
por nome sistema juridico positivo. Violar um principio € muito mais
grave que transgredir uma norma qualquer. A desatencdo ao principio
implica ofensa nao apenas a um especifico mandamento obrigatério,
mas a todo o sistema de comandos. E a mais grave forma de
ilegalidade ou inconstitucionalidade, conforme o escaldo do principio
atingido, porque representa insurgéncia contra todo o sistema,
subversdo de seus valores fundamentais, contumélia irremissivel a
seu arcabouco ldgico e corrosdo de estrutura mestra®. (Grifamos).

81 CARRAZZA, Roque Antonio. Curso de Direito Constitucional Tributario. 30. Ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2015, p. 33.
82 MELLO, Celso Antonio Bandeira de. Curso de direito administrativo. 82 ed. Sao Paulo: Malheiros
Editores, 1996, p. 545.
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Assim, a primordial fungdo dos principios juridicos € a de influenciar o
conteudo da regulacao de sucessivas decisdes e de implicar na exclusao dos valores
e normas contrarias®. Estruturalmente carecem os principios juridicos de
pressupostos faticos previamente estabelecidos, posto que ndo sdo dotados de
formulacdes concretas. Porque carentes de pressupostos de fato e sangdes, ndo sao
proposigdes juridicas, sendo que a sua violagdo invalida o negdcio juridico,
justamente porque impdem os principios o respeito aos valores neles contidos®.

Dito isto, com relagdo aos registros publicos, os principios tém por fungéo
servir como um mandamento nuclear aqueles que atuam no sistema registral,
conferindo ao cidaddo substrato e seguranga nos atos de registro, garantindo
credibilidade as atividades inerentes. O estudo de seus principios do Registro de
Imoveis contribui sobremodo para compreender a sua finalidade juridica e a sua
importancia. Nao por acaso a violagao a determinado principio registrario pode gerar
consequéncias indesejadas, como a nulidade do ato independentemente de agao direta,
nos termos do artigo 214 da Lei de Registros Publicos. Veja-se, a seguir, os principais
principios inerentes ao Registro de Imoveis.

4.2.1 O Principio da Publicidade

O principio da publicidade tem previsdo constitucional em artigo 5°, inciso
XXXIII, segundo o qual

Todos tém direito a receber dos 6rgaos publicos informacdes de seu
interesse particular, ou de interesse coletivo ou geral, que serdo
prestadas no prazo da lei, sob pena de responsabilidade,
ressalvadas aquelas cujo sigilo seja imprescindivel a seguranga da
sociedade e do Estado.

O principio da publicidade na Lei de Registros Publicos tem previsao
expressa no artigo 17, em cujo qual consta que podera qualquer pessoa requerer
nos orgéos oficiais certiddo de registro, sem a necessidade de informar o que
motivou o pedido.

88 ROCHA, Carmem Lucia Antunes. Principios Constitucionais da Administragdao Publica. Belo
Horizonte: Del Rey, 1994, p. 27.

84 MELLO, Celso Antonio Bandeira de. Curso de direito administrativo. 82 ed. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 1996, p. 546.
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E por meio do principio da publicidade que os registros passam a ter

eficacia erga omnes:

A publicidade é uma das caracteristicas dos Registros de Imdveis.
N&o se pode admitir que um registro tenha eficacia "erga omnes"
(contra todos) e ao mesmo tempo seja negada informagao ao publico
em geral. No Registro de Iméveis a publicidade dos atos por ele
praticados € garantida ndo somente pela prépria Lei 6.015/73, como
também por norma constitucional (artigo 5° inciso XXXIII, CF),
devendo ser fornecida certiddo para qualquer parte que a solicite,
independentemente de identificagdo®.

Portanto, ela € a “alma dos registros publicos”, pois, através dela, o
legislador possibilita a qualquer um do povo conhecer aquilo que l|he interessa

acerca de determinados atos registrais®.

4.2.2 Principio da fé-publica registraria

Conforme o artigo 3° da Lei de Registros Publicos possui o oficial
registrador fé publica e estardo amparados de eficacia, respeitabilidade e
confiabilidade todos os titulos submetidos a registro®”. Com ele protege-se o terceiro
de boa-fé que visa adquirir um imovel, sendo que o terceiro de boa-fé que adquire
imével daquele que ndo detém a propriedade, nao tera direitos sobre ele, podendo
buscar uma indenizagao contra o vendedor malicioso.

Lembra Martiane Jaques La-Flor que

Muitos Estados, apds terem diversos negécios juridicos anulados,
embora realizados sob o manto das normas registrarias,
vislumbraram a caréncia de seguranga juridica e tentaram encontrar
meios para solucionar o problema. [...] aquele que adquire imével
junto a alguém que mantenha uniao estavel deve precaver-se contra
a possibilidade de ag¢do visando a anulagdo da compra e venda,

85 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotagdes sobre o Registro de Iméveis. Revista Jus
Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 9, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/5669>. Acesso em: 18 maio 2017.

86 BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de iméveis: doutrina, pratica e jurisprudéncia. 12. ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2008, p. 10.

87 “Quando se fala que o ato é revestido de fé publica, é porque seus atos possuem presuncio de
veracidade e de legitimidade com a fé publica que Ihe é inerente”. In: BORGES, Antonio Moura. O
Registro de Iméveis no Direito Brasileiro. Sdo Paulo: EDJUR, 2008, p. 116. O Cdédigo Civil prevé o
principio da fé publica em seu artigo 215: “A escritura publica, lavrada em notas de tabelido, é
documento dotado de fé publica, fazendo prova plena”.
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obtendo no titulo translaticio de dominio a autorizagcdo do
companheiro®.

Portanto, quando existente, deve-se proceder com a averbagdo da
existéncia do pacto patrimonial no Livro 3 do Registro de Iméveis, nos moldes do

pacto antenupcial, assunto tratado em capitulo especifico.

4.2.3 O Principio da Continuidade

De acordo com o principio da continuidade, em relagdo ao imoével, devera
haver uma cadeia dos titulares de forma que s6 sera feita determinada inscricdo
caso o outorgante desse direito esteja como titular no registro, ou seja, exige-se nas
sucessivas transmissbes que o imovel esteja no patriménio daquele que o
transfere®.

Para Afranio de Carvalho:

O principio da continuidade, que se apoia no da especialidade, quer
dizer que, em relagdo a cada imovel, adequadamente individuado,
deve existir uma cadeia de titularidades a vista da qual s6 se fara a
inscricdo de um direito se o outorgante dele aparecer no registro
como seu titular. Assim, as sucessivas transmissbes, que derivam
umas das outras, asseguram sempre a preexisténcia de imovel no
patriménio do transferente®.

Martiane Jaques La-Flor completa:

[...] o principio da continuidade apresenta duas linhas principais: uma
referente ao imoével e outra referente as pessoas interessadas nos
registros. Exemplificamos: se A aliena um imével para B e B por sua
vez o vende a C, somente apds o registro do titulo em nome de B, C
podera registrar o imovel em seu nome. [...] Tal obrigatoriedade
advém do carater publico do servigo, que deve assegurar a realidade
fatica impedindo que alguém seja levado em erro. Na primeira vista,
este principio ndo seria infringido quando um imdvel adquirido no
perduro da unido estavel fosse vendido por apenas aquele que

88 | A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de iméveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 71.

89 Conforme a Lei de Registros Publicos, artigos 195 e 237: Art. 195. Se o imdvel ndo estiver
matriculado ou registrado em nome do outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do
titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade do registro. Art. 237.
Ainda que o imoével esteja matriculado, ndo se fara registro que dependa da apresentacado de titulo
anterior, a fim de que se preserve a continuidade do registro.

9% CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 4% ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2001, p.
253.
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constar na matricula como dono, pois se ele ali aparece como soltei-
ro, vilvo ou separado, parte-se do principio que o imdvel é somente
dele. Porém, constituida uma unido estavel a presungao é de que os
bens foram adquiridos em conjunto esfor¢o, sé nao o seréo os sub-
rogados de bens particulares ou os advindos de heranga ou doagao

[..]o".

Lembra Marcelo Augusto Santana de Melo que o principio da
continuidade possui alcance genuinamente formal porque visa a completitude do

registro por meio do encadeamento dos titulares dos direitos respectivos®.

4.2.4 O Principio da Especialidade

O principio da especialidade objetiva evitar a irregularidade nas
transmissdes no registro de imoveis, de forma que toda inscricdo deve recair
objetivamente sobre um objeto individuado, devendo ser assentado o registro numa

minuciosa e identificacdo do imovel®s,

Assim, o requisito registral da especialidade do imével, vertido no
fraseado classico do direito, significa a sua descrigdo como corpo
certo, a sua representacdo escrita como individualidade auténoma,
como o seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel e, portanto
heterogéneo em relagdo a qualquer outro. O corpo certo imobiliario
ocupa um lugar determinado no espaco, que é o abrangido por seu
contorno, dentro do qual se pode encontrar maior ou menor area,
contanto que nao sejam ultrapassadas as raias definidoras da
entidade territorial®*.

O artigo 176 da Lei de Registros Publicos exige a identificacdo do imovel
e as suas caracteristicas com todas as descrigdes legais, em consonancia com este
principio.

A Lei de Registros Publicos traz em seu artigo 225:

Art. 225. Os tabelides, escrivdes e juizes fardo com que, nas
escrituras e nos autos judiciais, as partes indiguem, com precisdo, 0s

91 LA-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de iméveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 67.

92 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotagdes sobre o Registro de Iméveis. Revista Jus
Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 9, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/5669>. Acesso em: 18 maio 2017.

93Diniz, Maria Helena. Sistemas de Registro de Iméveis. 72 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, p. 28.

9 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 4% ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2001, p.
203.
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caracteristicos, as confrontacdes e as localizacdes dos imdveis,
mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar s6
de terreno, se esse fica do lado par ou do lado impar do logradouro,
em que quadra e a que distancia métrica da edificacdo ou da esquina
mais proxima, exigindo dos interessados certiddo do registro imobiliario.
§ 1° As mesmas minucias, com relagdo a caracterizacdo do imovel,
devem constar dos instrumentos particulares apresentados em
cartorio para registro.

§ 2° Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos
quais a caracterizacdo do imoével nao coincida com a que consta do
registro anterior.

§ 32 Nos autos judiciais que versem sobre imdveis rurais, a
localizagdo, os limites e as confrontagbes serdo obtidos a partir de
memorial descritivo assinado por profissional habilitado e com a devida
Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART, contendo as coordenadas
dos vértices definidores dos limites dos iméveis rurais, geo-referenciadas
ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada
pelo INCRA, garantida a isengéo de custos financeiros aos proprietarios
de imoveis rurais cuja somatoria da area ndo exceda a quatro modulos
fiscais.

Portanto, o principio da especialidade busca observar os dados do
registro atual com o do registro subsequente, protegendo o registro do imovel de

eventuais erros que prejudiquem o direito do proprietario.

4.2.5 Principio da Seguranc¢a Juridica

Principio da Segurancga Juridica busca garantir a sociedade que o bem re-
gistrado n&o sera objeto de procedimentos ilegais, temerarios ou arbitrarios®.

Para Marcelo Augusto Santana de Melo

Se procedermos uma analise cuidadosa dos principios registrarios,
chegaremos a conclusao que todos, sem excecéao, colimam trazer ao
album imobiliario a seguranca necessaria que o Direito espera e
necessita para estabilidade das relagdes juridicas, seguranga essa
que até justifica o emprego de formalismo moderado®.

Assim deve o Oficial Registrador buscar a seguranga dos atos

registrarios, dotando-os de presungéo e certeza em beneficio dos cidadaos, somente

9% LA-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de imoveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 77.

9% MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotacdes sobre o Registro de Iméveis. Revista Jus
Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 9, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/5669>. Acesso em: 18 maio 2017.
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se sobrepondo ao direito de propriedade caso a seguranga juridica esteja

ameacada?’.

4.2.6 Principio da Concentragao

De acordo com o principio da concentragcdo, o fato que eventualmente
possa gerar efeitos no registro, no imovel ou para os proprietarios, devera ser

langado na matricula do imoével para que sejam considerados no mundo juridico:

[...] nenhum fato ou ato juridico que diga respeito a situacao juridica
do imoével ou as mutagbes subjetivas, pode ficar indiferente a
inscricado na matricula. Além dos atos traslativos de propriedade, das
instituicdes de direitos reais, a ela devem acorrer os atos judiciais, os
atos que restringem a propriedade, os atos constritivos (penhoras,
arrestos, sequestros, embargos), mesmo de carater acautelatorio, as
declaragdes de indisponibilidade, as agdes pessoais reipersecutérias
e as reais, os decretos de utilidade publica, as imissbes nas
expropriacdes, os decretos de quebra, os tombamentos, comodatos,
as serviddes administrativas, os protestos contra a alienagdo de bem,
os arrendamentos, as parcerias, enfim, todos os atos e fatos que
possam implicar na alteragao juridica da coisa, mesmo em carater
secundario, mas que possa ser oponivel, sem a necessidade de se
buscar alhures informagbes outras, o que conspiraria contra a
dinamica da vida®.

Tem o principio da concentragdo fundamento legal nos artigos 167, inciso

I, item 5, 246, ambos da Lei de Registros Publicos, nos seguintes termos:

Art. 167 — No Registro de Iméveis, além da matricula, serdo feitos.

[...]

Il — a averbacgao:

[...]

5) da alteragao do nome por casamento ou por desquite, ou, ainda,
de outras circunstancias que, de qualquer modo, tenham infuéncia no
registro ou nas pessoas nele interessadas;

[...]

Art. 246 — Além dos casos expressamente indicados no item Il do
artigo 167, serao averbados na matricula as su-brogacdes e outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro.

97 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotagdes sobre o Registro de Iméveis. Revista Jus
Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 9, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em:
<https://jus.com.br/artigos/5669>. Acesso em: 18 maio 2017.

% PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Revista de Direito Imobiliario, v. 49, jul.-dez. 2000 Apud SANTOS,
Francisco José Rezende dos. O principio da concentracédo no registro de iméveis. Disponivel em:
http://www.irib.org.br/html/noticias/noticia-detalhe.php?not=446. Acesso em: 16 de maio De 2017.
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Em suma, de acordo com o principio da concentragao, todos os atos e
fatos que impliquem na alteragdo juridica do imodvel, ainda que em carater
secundario, deve constar na matricula, pois a situagdo que nao constar da matricula,
nao sera oponivel contra terceiros.

A seguir, veja-se os efeitos da publicizagdo da unido estavel no sistema

registral de imoveis.
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5 EFEITOS DA PUBLICIZAGAO DA UNIAO ESTAVEL NO SISTEMA REGISTRAL
DE IMOVEIS

5.1 CONSTITUICAO DO PATRIMONIO NO DECORRER DA UNIAO ESTAVEL

Conforme visto, diferentemente da familia proveniente do casamento,
constitui a unido estavel espécie de “familia de fato”, que podera, em momento
posterior, buscar amparo legal visando a sua conversdo em casamento®. O aspecto
patrimonial da unido estavel € previsto na Lei 9.278, de 10 de maio de 1996, que
regula o § 3° do artigo 226 da Carta Maior traz em seu artigo 5°:

Art. 5° Os bens méveis e iméveis adquiridos por um ou por ambos os
conviventes, na constancia da unido estavel e a titulo oneroso, sdo
considerados fruto do trabalho e da colaboragdo comum, passando a
pertencer a ambos, em condominio e em partes iguais, salvo
estipulagao contraria em contrato escrito.

§ 1° Cessa a presungdo do caput deste artigo se a aquisigéo
patrimonial ocorrer com o produto de bens adquiridos anteriormente
ao inicio da unido.

§ 2° A administragdo do patrimdnio comum dos conviventes compete
a ambos, salvo estipulacdo contraria em contrato escrito.

Vé-se que a mencionada norma considera pertencente aos conviventes
os bens adquiridos por eles durante a uniao estavel.

Conforme o artigo 1.725 do Cddigo Civil aplicam-se a unido estavel as
mesmas regras do regime de comunh&o parcial de bens, quando os conviventes nao

tenham firmado forma diversa de pacto sobre suas relagcdes patrimoniais.

9 “Bem diferentemente do casamento que apds sua celebragao é registrado e se extrai certiddo como
prova da sua existéncia, a unido estavel ndo se constitui por meio de um episédio especifico a ser
documentado e oficialmente registrado. A unido estavel se constitui no cotidiano, na realidade fatica
que ateste a existéncia de um convivio publico, continuo e duradouro com o animo de constituir
familia, por isso, a escritura publica de unido estavel tem apenas e somente a natureza declaratéria (e
nao constitutiva do vinculo), ndo prevalecendo, em hipdtese alguma, ao apreco da realidade dos
fatos. [...] em juizo, cabera ao magistrado formar seu convencimento com o aprego de todo e
qualquer meio de prova admitido em direito, para que se verifique se, de fato, o convivio afetivo
publico, continuo e duradouro era préprio de uma relagdo de familia e ndo apenas um namoro”. In:
JATOBA, Clever. Unido Estavel: Desvendado os mistérios da Familia de Fato. Disponivel em:
https://nelcisgomes.jusbrasil.com.br/artigos/113310852/uniao-estavel-desvendado-os-misterios-da
familia-de-fato. Acesso em: 08 de maio de 2017.
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O nosso diploma civil nesse tipo de regime estabelece a necessidade de
outorga para a disposi¢do do patrimbnio do casal. Tal exigéncia tem por limite o
patriménio comum amealhado no curso da unido, tendo em vista que possibilita o
artigo 1.665 a disposigao do patrimoénio particular'®.

O regime da comunhao parcial de bens mencionado artigo 1.725 é muito
claro no citado artigo 5° da Lei 9.278, de 10 de maio de 1996 quando este afirma
que os bens adquiridos no relacionamento a titulo oneroso serao considerados frutos
de uma mutua colaboracéo, pertencendo, assim, a ambos os conviventes, na forma
de condominio®'.

De acordo com Jorge Susumu Seino

A Lei n° 9.278/96 deixa claro entdo que o conjunto correspondente
ao patrimdénio que foi constituido no decorrer da unido estavel tem
natureza condominial, pertencendo a ambos os conviventes em
porgbes iguais. Sendo assim, ambos os conviventes tém direito
sobre todo o patriménio e ndo apenas sobre suas fragdes ideais,
como no condominio, tendo direitos e deveres sobre sua parte e
sobre o todo ao mesmo tempo'%2,

Portanto, a unido estavel em seu regime patrimonial implica no
reconhecimento do condominio em relacdo aos bens adquiridos durante o
relacionamento a titulo oneroso, conforme o citado o artigo 5° da Lei n.° 9.278/96.

Pode a unido estavel ensejar efeitos patrimoniais, cabendo analisar acerca da

100 “Art. 1.665. A administragdo e a disposicdo dos bens constitutivos do patrimoénio particular
competem ao conjuge proprietario, salvo convencgao diversa em pacto antenupcial”.

101 “E de se notar que, conforme o Colendo Superior Tribunal de Justica, ndo precisa tal “colaboracdo”
ser de ordem econbmica: “Unido estavel. Dissolugdo. Partilha do patriménio. Regime da separacéo
obrigatdria. Simula n°® 377 do Supremo Tribunal Federal. Precedentes da Corte. Ndo ha violagédo do
art. 535 do Coddigo de Processo Civil quando o Tribunal local, expressamente, em duas
oportunidades, no acérdao da apelagcédo e no dos declaratérios, afirma que o autor ndo comprovou a
existéncia de bens da mulher a partilhar. As Turmas que compdem a Segao de Direito Privado desta
Corte assentaram que para os efeitos da Sumula n°® 377 do Supremo Tribunal Federal ndo se exige a
prova do esforgo comum para partilhar o patriménio adquirido na constancia da unido. Na verdade,
para a evolugéo jurisprudencial e legal, ja agora com o art. 1.725 do Cddigo Civil de 2002, o que vale
€ a vida em comum, ndo sendo significativo avaliar a contribuicao financeira, mas, sim, a participagéo
direta e indireta representada pela solidariedade que deve unir o casal, medida pela comunhao da
vida, na presenca em todos os momentos da convivéncia, base da familia, fonte do éxito pessoal e
profissional de seus membros. Nao sendo comprovada a existéncia de bens em nome da mulher,
examinada no acérdao, nao ha como deferir a partilha, coberta a matéria da prova pela Sumula n° 7
da Corte. Recurso especial ndo conhecido.”. In: STJ. REsp 175862/ES. 42 turma. Ministro Relator:
Ruy Rosado de Aguiar. Data de julgamento: 16/08/2001. Disponivel em: <
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/40770/recurso-especial-resp-736627-pr-2005-0041830-1  >.
Acesso em: 08 de maio 2017.

102 SEINO, Jorge Susumu. Reflexos da Unido Estavel nos Atos Notarial e Registral. Sdo Paulo:
Barauna, 2009, p. 51.
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repercussao de eventuais aquisicdes de empreendimentos imobiliarios por parte dos

conviventes, conforme visto a seguir.

5.2 UNIAO ESTAVEL E A INSEGURANCA NOS NEGOCIOS JURIDICOS
IMOBILIARIOS

No casamento, a publicidade é dada através dos Registros Publicos e
eventual venda de imével para ser eficaz depende do consentimento expresso do
outro cdnjuge. Ao revés, quando o imovel € adquirido durante unido estavel, ha
grande chance de haver lesdo a um dos conviventes quando somente um deles esta
figurando como proprietario na matricula do imovel, porque uma vez solicitada a
certiddo de matricula, constara uma Unica pessoa como proprietaria’®. A violagdo é
verificada quando se observa que na unido estavel, inexistindo contrato regulando tal

unido, incidira o regime da comunhéo parcial de bens:

Podemos entdo observar nos negdcios juridicos que envolvam
conviventes onde somente um figura como proprietario na matricula
do imével este principio é ferozmente violado, ja que quando for
solicitada uma certidao da matricula daquele imovel, todos pensarao
que pertence a uma unica pessoa, uma vez que nao consta o nome
de qualquer outra la.

Se fosse admitido a registro o pacto patrimonial, ou como queiram
chamar, o contrato de convivéncia, perceber-se-ia que o imovel
pertence a um casal, ndo obstante ter comparecido na escritura
apenas um deles, uma vez que o nome do outro consta no fdlio
registral; lembrando que, perante terceiros o proprietario é sempre
aquele que consta na matricula como tal'%,

Assim sendo, ao passo em que o matriménio publiciza a unido no
contexto juridico e social, podendo-se identificar as situa¢gdes em que sera exigivel a
outorga, diversamente ocorre na unido estavel, porque nesta o estado civil dos

conviventes ndo consta nos documentos pessoais'%°.

103 “Ha uma aparente contradicdo na dinamica do sistema, uma vez que, se por um lado deve ser
respeitado o regime condominial com a mesma eficiéncia dos regimes de bens do casamento, por
outro ndo se pode negar a fé-publica dos registros imobiliarios em relagao aos terceiros de boa-fé que
adquirem o bem sem ter como saber da existéncia do segundo proprietario”. In. MARCO, Eliane
Moura de. O Regime Condominial da Unido Estavel e a Importancia de sua Comunicagéo ao Servigo
Registral Imobiliario. IRIB. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/biblio/eliane.asp>. Acesso em: 20 de
maio de 2017.

104 | A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de imoéveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 68.

105 “No casamento, para que seja consolidado o negdcio, é obrigatério o consentimento do conjuge.
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Euclides de Oliveira ratifica:

[...] ndo ha formalidade prévia nem qualquer ato solene que marque
0 principio dessa unido. Tampouco subsiste instrumento probatério
oriundo de 6rgao estatal, podendo haver, quando muito e a critério
das partes, documento escrito a respeito da comunicagdao do
patriménio individual subsequente ao tempo da vida em comum’'%,

Inegavelmente isso gera insegurancga juridica nos negécios imobiliarios,

podendo a negociagao ocorrer sem o conhecimento de um dos companheiros:

No casamento o negdcio sequer se consolida sem o consentimento
do cbnjuge, enquanto na unido estavel a mera omissdo de
convivéncia do vendedor, sendo o fato desconhecido do comprador,
convalida a venda em detrimento do parceiro ludibriado pela ligeireza
de seu convivente em se desfazer do imovel'"”.

E de se notar que o legislador ordinario n&o disciplinou de que forma seria
dada a publicidade da aquisicdo dos bens dos conviventes no Tabelionato de Notas
e Registro de Imoveis, dificultando a identificagdo fatica dos verdadeiros
proprietarios dos bens imodveis, sobretudo nos casos em que figura como proprietario
no registro de imoveis apenas um dos conviventes, afinal, ndo ha previsdo expressa
quanto a possibilidade de registro.

Este é o magistério de Jorge Susumu Seino:

[...] a lei ndo disciplinou o modo pelo qual seria dada publicidade a
unido estavel, por meio do folio imobiliario, da aquisicdo de direito
condominial de propriedade dos conviventes, o que dificulta a
identificacdo do verdadeiro proprietario ou dos verdadeiros
proprietarios do imovel. Nao existe mencdo dessa matéria nos

Ja, na unido estavel, omitindo o vendedor sua convivéncia e desconhecendo o fato o comprador, o
negoécio € convalidado sem que o convivente que muitas vezes € prejudicado fique sabendo. Caso
ocorra auséncia de outorga no casamento, e essa auséncia ndo seja suprida pelo juiz, tendo ainda
imotivada a recusa do outro conjuge, o ato se torna anulavel. [...] a unido estavel da aos conviventes
apenas um direito pessoal em relagdo ao matriménio, acumulado onerosamente no decorrer da
unido, e ndo um direito real. Dessa forma, na unido estavel existe maior dificuldade de cuidar dos
bens em relagdo a dilapidagdo que pode ocorrer por parte de um dos conviventes, devido ao fato de
que nao existe registro publico do condominio dos conviventes, ficando, assim, livre de qualquer
restricdo o convivente que quiser fazer uso dos bens, mesmo aqueles adquiridos onerosamente na
constancia da unido”. In: SEINO, Jorge Susumu. Reflexos da Unido Estavel nos Atos Notarial e
Registral. Sdo Paulo: Barauna, 2009, p. 68.

106 OLIVEIRA, Euclides Benedito de. Impedimentos matrimoniais na uniao estavel. Anais do Il
Congresso Brasileiro de Direito de Familia. Belo Horizonte, 2002, p. 175.

107 GUIMARAES, Luis Paulo Cotrim. Op. Cit,, p.38.
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artigos 177 e 178 da lei em questdo, tdo-somente no artigo 167, o
que mostra como a matéria n&o foi regulamentada®.

De igual forma entende Rolf Madaleno:

A uniado estavel confere aos conviventes apenas um direito pessoal
ao patriménio amealhado na constancia da unido estavel, enquanto
no casamento este direito é real. Toda a dificuldade de controle de
dilapidacéo dos bens em comum na unido estavel reside no fato de
nao existir registro publico do condominio dos conviventes,
desaparecendo deste modo, qualquer espécie de restricdo para a
livre venda pelo outro parceiro. Tarefa do legislador esta em criar um
mecanismo semelhante ao do casamento, capaz de inibir a dolosa
fraude da venda de bens da massa patrimonial da uniao estavel, ja
tendo sugerido Alvaro Villaga de Azevedo que constasse do contrato
de venda a obrigatéria afirmacao de inexisténcia de relacdo estavel
ou que o imével vendido é bem apresto, e, portanto, incomunicavel.
Qualquer destas solugdes apenas reforgaria a intengdo dolosa do
vendedor, viabilizando somente a anulacdo da venda, uma vez
constando do contrato a indicagao da unido estavel e a incidéncia de
condominio sobre o imével vendido. Seria tarefa do convivente
prejudicado provar que o terceiro era pessoa meramente interposta,
agindo em conluio com o vendedor, a quem ndo cometia
desconhecer a unido estavel, pois caso em contrario, a venda sera
havida como juridicamente correta, pois ndo ha exigéncia de prévio
consentimento de venda do parceiro na unido estavel'%.

O perigo reside, portanto, na possibilidade de alienagao unilateral do bem,
por um dos conviventes, atingindo a boa-fé de terceiros, prejudicando a cota ideal do
outro convivente'". Foi omisso o Cadigo Civil neste teor, por ndo proibir nos
contratos imobilidrios a omissao da situagao fatica de unido estavel e por ndo exigir
a outorga do convivente para a alienagao do bem imoével, de forma que inexiste
qualquer obice ao proprietario para a venda de imdvel, posto que a concordancia e a

anuéncia do seu companheiro estdo dispensadas'''. Contudo, podem os

108 SEINO, Jorge Susumu. Reflexos da Unido Estavel nos Atos Notarial e Registral. Sdo Paulo:
Barauna, 2009, p. 80.

109 MADALENO, Rolf. A Fraude Material na Unido Estavel e Conjugal. Disponivel em:
http://www.rolfmadaleno.com.br/novosite/conteudo.php?id=46. Acesso em: 16, maio de 2017.

110 “O que acontece quando é feito negocio entre o terceiro de boa-fé e o convivente é um vicio de
consentimento, ou seja, a disposi¢cao dos bens ou o ato de disposigdo ocorre por parte de apenas um
dos conviventes, sem a participagdo do outro, o que faz com que o ato fique a mercé da
anulabilidade, dada a ineficacia que foi gerada pela anuéncia defeituosa”. In: SEINO, Jorge Susumu.
Reflexos da Unidao Estavel nos Atos Notarial e Registral. Sdo Paulo: Barauna, 2009, p. 69.

11 “Apesar da falta de previsdo legal quanto a necessidade de outorga do convivente em caso de
alienacdo de bem imdével pelo companheiro, nos dias atuais, tanto a doutrina quanto os tabelides (na
condicdo de profissionais do direito responsaveis pela formalizagdo dos instrumentos adequados,
norteados pelo principio da cautelaridade de suas fungdes), recomendam que os adquirentes fagam
com que o convivente alienante declare ndo viver em unido estavel ou, em caso de viver, que declare
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conviventes averbar o pacto patrimonial, resguardando os direitos préprios e de

terceiros, conforme visto a seguir.

5.3 EFEITO ERGA OMNES DA PUBLICIDADE DOS REGISTROS PUBLICOS

Pode-se afirmar que dentre os objetivos pretendidos com o Registro de
um imovel, a seguranga juridica possui primordial importancia, sendo ela alcangada
por meio da publicidade do registro. Inegavelmente, a publicizagdo do registro
permite ao cidadao conhecer a condi¢ao juridica dos bens que pretende negociar,
evitando possiveis conflitos juridicos, tendo em vista a seguranga juridica

estabelecida e o seu efeito erga omnes:

Sendo, pois, o Registro Imobiliario o unico mecanismo confiavel para
notificar a comunidade a veracidade do bem que se lhe apresenta e
0 que por ventura lhe poderia ser oponivel, natural seja este o mais
completo possivel, pois sé assim a sua qualidade de seguro estara
resguardada. Com efeito zela-se, com isto, pelos principios registrais
(continuidade, especialidade, fé-publica, publicidade, concentragao e
segurancga) fornecendo assim seguranca juridica, a qual é o alicerce
do sistema registral, pois sem ela os atos praticados pelo oficial
carecerao da certeza e da presuncgao de veracidade presumidamente
insitas ao seu oficio. E mais, contribui-se assim, de forma direta para
a finalidade da fungao extrajudicial, qual seja, a de prevenir litigios e
promover a paz social''?.

Sobre o efeito erga omnes dos registros publicos, Leonardo Brandelli
destaca que

[...] os direitos somente serdo dotados de oponibilidade erga omnes
se o direito fornecer algum instrumento adequado de publicidade que
permita a coletividade tomar conhecimento da existéncia de tal direito
sem o que nao podera afetar a terceiros de boa-fé sob pena de haver
afronta ao principio da seguranga juridica, da boa-fé objetiva e até
mesmo da justica'3.

que os bens lhe sdo de total particularidade, ndo compondo o condominio que possa ter sido formado
na suposta unido, como medida acautelatéria para prevenir futuras demandas anulatérias”. In:
SEINO, Jorge Susumu. Reflexos da Unido Estavel nos Atos Notarial e Registral. Sdo Paulo:
Barauna, 2009, p. 80.

12 | A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de imoéveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 86-87.

113 BRANDELLI, Leonardo (coord.). Direito civil e registro de iméveis. 3.ed. Sdo Paulo: Método,
2008, p. 239.
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Exige o principio da publicidade, portanto, que eventuais alteragdes que
afetem as relagbes patrimoniais pessoais sejam proclamadas por meio dos registros
publicos. Assim, dar publicidade ao ato registral, no sentido técnico do termo,
significa tornar cognoscivel determinado fato juridico para tutela de direitos, em
oposicao a clandestinidade .

Segundo Miguel Maria de Serpa Lopes a publicidade forma essencial
aspecto do registro publico e os atos e fatos nele grafados destinam-se ndo so6 as
partes, mas ao publico diretamente interessado:

O instituto da evidéncia ou da aparéncia dos fatos juridicos
compreende nao somente a evidéncia e a aparéncia da circulagao,
como ainda a necessidade, ou pelo menos, a conveniéncia de se
tornarem os ditos fatos conhecidos de determinadas pessoas. Além
dos fins de circulacao, a publicidade destina-se a indicar, de um lado,
as pessoas € os bens, e, de outro, as propriedades destes e
daqueles: a primeira constata a existéncia dos homens, ou de grupos
de homens e coisas; a segunda, a existéncia de fatos, dos quais
procede a aquisi¢do originaria ou derivada dos direitos a favor de
determinadas e determinadas coisas. Por isso, os preceitos contidos
nos arts. 19 a 25 sdo todos conducentes a tornar rigorosa a
obrigacao dos Oficiais dos Registros Publicos, quaisquer que sejam,
a certificar os atos constantes dos seus livros ou a exibir estes aos
interessados. O objetivo do legislador foi tornar possivel a qualquer
pessoa conhecer tudo quanto consta dos Registros Publicos, sem
que ao interessado possa caber a obrigacdo de declarar a razdo do
seu interesse’®,

Conforme Walter Ceneviva, a publicidade dada aos documentos objetos
da averbacédo e do registro previstos pela Lei de Registros Publicos gera trés efeitos,
quais sejam, (a) o constitutivo, pois direito n&do nasce sem o registro; (b) o
comprobatdrio, o registro comprova a veracidade e existéncia do ato ao qual se
reporta; e, (c) o publicitario, no qual com raras exceg¢des, o0 ato registrado é acessivel
a todos .

Ainda, conforme Walter Ceneviva, ao discorrer sobre a amplitude da

114 Neste entender, Nicolau Balbino Filho ensina: “Publicidade é a alma dos registros publicos. E a
oportunidade que o legislador quer dar ao povo de conhecer tudo o que |he interessa a respeito de
determinados atos. Deixa-0 a par de todo o movimento de pessoas e bens. E ela que pde a coberto a
fraude da boa fé de terceiros, impedindo as transmissdes fraudulentas. A publicidade absoluta, a do
sistema da nossa legislagcédo, tem por objetivo e intuito a honestidade das transagdes e ampara o
crédito em geral”. (grifos nossos). In: FILHO, Nicolau Balbino. Registro de imoveis. 92 edicdo. Sao
Paulo.Ed Saraiva. 1999, p. 09.

115 SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos Registros Publicos. 5. ed. Brasilia: Brasilia
Juridica, 1995, v. 1, p. 113-114.

116 CENEVIVA, Walter. Lei dos Notarios e dos Registradores Comentada. Sdo Paulo: Saraiva, 4.2
ed, 2002, p. 05.
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funcao publicitaria,

[...] quaisquer que sejam os caracteristicos ou o fim dos
assentamentos mencionados pela Lei n. 6.015, devem estar os
registros permanentemente abertos — com poucas exceg¢des [artigo
18] — ao integral conhecimento de todos™"".

Para Martiane Jaques La-Flor, o principio da Publicidade, amoldado no
artigo 1° da Lei 8.935, norteia todo o sistema de registros publicos, sendo uma
atividade destinada a publicizar fato ou ato privado ou publico, com ou sem interesse
proprio da fonte18.

Segundo a mencionada autora,

[...] o Registro Imobiliario € um servigo publico exercido em carater
privado, e como tal, deve estar instigado pelo dever de transparéncia
inerente a toda a administragao publica. A publicidade assume dois
liames quanto aos seus efeitos: declarativa, quando tem por fungéo
levar ao conhecimento de terceiros a existéncia de direitos ou 6nus;
ou constitutiva. Esta surge concomitantemente ao direito, como
ocorre, por exemplo, na compra e venda. Qualquer do povo tem o
direito de tomar conhecimento de tudo o que consta em uma
serventia predial. Destarte, os atos que nela tém ingresso sao
publicos. Este principio esta expresso no item XXXIV, letra “b”, do ar-
tigo 5° da Constituicdo Federal, que assegura a todos o direito de
obter certiddes em repartigdes publicas™®.

Portanto, a publicidade ¢é fundamental na prevencdo de fraudes,
resguardando a boa-fé de terceiros, coibindo transmissdes fraudulentas ao tempo

em que assegura aos proprietarios a certeza de dominio.

5.4 AVERBACAO DO PACTO PATRIMONIAL NA MATRICULA DO IMOVEL

Conforme dito, a constituicdo do vinculo do casamento - acaso escolhido
regime diverso da comunhdo parcial de bens -, deve ser precedida de lavratura do
pacto antenupcial em um Tabelionato de Notas, através de escritura publica e
posterior registro no Livro n° 03, do Registro de Imdveis'?. Tal pacto também sera

17 CENEVIVA, Walter. Lei dos Notarios e dos Registradores Comentada. Sdo Paulo: Saraiva, 4.2
ed, 2002, p. 34.

118 | A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unidao estavel no registro de imoéveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 73.

119 |bidem, loc. cit.

120 Art. 178 da Lei 6.015/73 — Registrar-se-8o no Livro n°® 3 — Registro Auxiliar: V — as convengdes
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averbado nas matriculas dos imoéveis dos nubentes, de acordo com a Lei 6.015/73
(Lei de Registros Publicos)'?!. Ja em relagdo a unido estavel, discute-se a respeito
da possibilidade dos conviventes, sob este regime, pactuarem em documento o
destino dos bens adquiridos na constancia da unido estavel e de que forma esse
pacto constaria no Registro de Imdveis, o0 que sera visto a seguir.

Garante o Principio da Concentracdo a possibilidade de se averbar
situagbes juridicas diversas, tais como o protesto contra alienacdo de bens, os
decretos de desapropriagdo, o tombamento, dentre outras. Por este principio, todos
os atos que envolvam os imdveis deverdo constar na matricula do Registro de
Imdveis, sendo este o mais eficiente repositério com fins de publicizacdo destes

atos'22,

Utilizando-se do principio da concentragao passamos a aceitar um rol
exemplificativo de registros e averbagbes e assim agindo,
empregamos seguranga, eficacia, publicidade aos atos de disposi¢ao
imobiliaria de pessoas em unido estavel e decorrentemente
asseguramos a fé publica registral, ja que admitir o registro do pacto
patrimonial dos conviventes no Livro 3 do Registro de Iméveis
seguido das averbacbes necessarias nas matriculas dos imoéveis
adquiridos conjuntamente pelos conviventes é fazer que se cumpra o
sentido dos registros publicos'?.

Tal principio encontra-se grafado na Lei dos Registros Publicos, artigo
167, 11, “5”, combinado com o artigo 246:

Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, serao feitos.

[..]

Il - a averbacgao:

[.]

antenupciais.

21 Art. 167 da Lei 6.015/73 — No Registro de Imdveis, além da matricula, serdo feitos. Il — a
averbacdo: 1) das convengbes antenupciais e do regime de bens diversos do legal, nos registros
referentes a imdveis ou a direitos reais pertencentes a qualquer dos cbnjuges, inclusive os adquiridos
posteriormente ao casamento.

122 Petrénio Calmon Filho, resumidamente, consagra o principio da concentracdo: “Ndo precisamos
ficar presos as questbes que a lei estabelece de maneira estrita. Qualquer motivo que se considere
relevante tem de ser averbado, até porque compete aos eventuais destinatarios, que somos todos
nos da sociedade, ter a orientagao devida para saber se aquilo que esta sendo averbado pode ou nao
ter relevancia. O Registrador deveria buscar essa nao-limitagcdo, exatamente tirando a pecha de que
as averbacgdes resultariam em algum prejuizo. Qualquer pessoa pode comprar qualquer bem, ainda
que constem mil averbagdes. O importante € comprador saber o que elas significam”. In: CALMON
FILHO, Petronio apud LA-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de
imoveis a luz dos principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 83.

123 |bidem, p. 86.
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5) da alteragdo do nome por casamento ou por desquite, ou, ainda,
de outras circunstancias que, de qualquer modo, tenham
influéncia no registro ou nas pessoas nele interessadas;

[...]

Art. 246 — Além dos casos expressamente indicados no item Il do
artigo 167, serdo averbados na matricula as sub-rogacdes e outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro. (grifos
NOSSO0S).

Decerto, os artigos acima possuem grande extensdo. Tém, pois, um rol
exemplificativo (numerus apertus) quando preveem a averbacdo de “outras
circunstancias” e “outras ocorréncias”'?*. Assim sendo, a enumeracéo constante do
artigo 167 da Lei n° 6.015/73 (Lei de Registros Publicos) ndo esgota todas as
possibilidades de registros existentes por ser uma norma de carater exemplificativo e
nao taxativo. Eis que tem o Registro de Imdveis uma forga de atragdo dos fatos e
atos que devem ser acolhidos no registro imobiliario, desde que nao sejam

contrarios a lei e obedegam a forma prescrita na normatizagao:

[...] tem—se de admitir que, longe de afirmar—se a taxatividade dos
atos suscetiveis de registro imobiliario, deve antes e ao revés dizer—
se que todos os atos aos quais, sem vicios, se possa atribuir
potencialidade para constituir (ou modificar) direitos reais imobiliarios
sao suscetiveis de registragdo predial'?.

Acerca da possibilidade de que os companheiros, em regime de unido
estavel, possam estipular por escrito no Registro de Imdveis qual o destino e qual
comunicabilidade dos bens com o patrimdnio do outro companheiro, entendemos ser
plenamente possivel, tendo em vista que o mencionado artigo 1.725 do Cdédigo Civil
prevé as mesmas regras do regime de comunh&o parcial de bens, quando os
conviventes em unido estavel ndo tenham firmado forma diversa de pacto sobre

suas relagdes patrimoniais. Fica patente a possibilidade de instrumentalizagao de

124 Este é o entendimento de Lamana Paiva: “[...] atos judiciais, os atos que restringem a
propriedade, os atos constritivos (penhoras, arrestos, seqliestros, embargos), mesmo de carater
acautelatério, as declaragdes de indisponibilidade, as a¢des pessoais reipersecutdrias e as reais, 0s
decretos de utilidade publica, as imissdes nas expropriagbes, os decretos de quebra, os
tombamentos, os comodatos, as serviddoes administrativas, os protestos contra a alienagéo de bem,
os arrendamentos, as parcerias, enfim, todos os atos e fatos que possam implicar na alteragéo
juridica da coisa, mesmo em carater secundario, mas que possa ser oponivel [...]". In: PAIVA, Joao
Pedro Lamana. O principio da concentragdo dos atos registrais na matricula imobiliaria. Diario das
Leis. Disponivel em: <http://www.diariodasleis.com.br/ bdi/exibe artigo.php?id_materia=7394>.
Acesso em: 10 maio de 2017.

25 DIP, Ricardo Henry Marques. Sao taxativos os atos registraveis? IRIB.
Disponivel em: <http://www.irib.org.br/biblio/numerusclausus.asp>. Acesso em: 10 maio de 2017.


http://www.diariodasleis.com.br/%E2%80%A8bdi/exibe_artigo.php?id_materia=7394
http://www.irib.org.br/biblio/numerusclausus.asp
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um acordo acerca da reparticdo dos bens entre os companheiros, a exemplo do que
decorre do matriménio, previsto no artigo 1.639 do Cadigo Civil 126,
E este o entender de Daniella Gomes Pierotti, citada por Mario Pazutti

Mezzari,

[..] ndo se justifica o companheiro ter mais direitos sobre o
patrimbénio da outra parte, do que o cdnjuge casado no regime da
comunhdo parcial de bens, declarando, em alguns casos, que o
companheiro €& apenas herdeiro do companheiro falecido, em
concorréncia com os demais herdeiros, sem fazer jus também a
meacao, ou seja, a metade dos bens adquiridos pelos companheiros
na constancia da unia estavel.

Para a solugdo desta questdo, a saida é a elaboragcdo de um
contrato escrito entre as partes, em que podera ser estipulado o
regime de comunhao de bens que regera a unido estavel, como por
exemplo, o de separagao de bens, previsto nos artigos 1.687 e 1.688
do Cddigo Civil de 2002, dentre outras disposi¢gdes, como por
exemplo a ndo comunicagao de certos bens.

Tal documento tem o0 mesmo objetivo e finalidade do Pacto
Antenupcial firmado entre os cbnjuges casados sob o regime de
separacgdo de bens e tem o condao de resguardar os companheiros
no que tange ao aspecto patrimonial. [...] ndo ha ébice a celebragéo
de contrato escrito dispondo sobre os bens dos conviventes. Tal
contrato deve ser instrumentalizado em escritura publica notarial'?’.

De igual forma leciona Martiane Jaques La-Flor

A comunicabilidade de bens adquiridos na constancia da uniao
estavel é regra e, como tal, deve prevalecer sobre as excec¢des, que
merecem interpretacdo restritiva. — Deve-se reconhecer a
contribuicdo indireta do companheiro, que consiste no apoio, conforto
moral e solidariedade para a formacdo de uma familia. Se a
participacdo de um dos companheiros se resume a isto, ao auxilio
imaterial, tal fato ndo pode ser ignorado pelo direito. [...] a sociedade
brasileira vive um novo panorama da uniao estavel onde direitos sédo
assegurados, mas deveres, que geram efeitos na esfera patrimonial
dos conviventes, sdo impostos'?8,

Portanto, os atuais comandos normativos autorizam o ingresso da uniao

estavel nas Unidades de Servico notarial e registral nas mais variadas

126 Art. 1.639. E licito aos nubentes, antes de celebrado o casamento, estipular, quanto aos seus
bens, o que lhes aprouver.

127 Daniella Gomes Pierotti Apud MEZZARI, Mario Pazutti. Unido Estavel. Disponivel em:
http://www.controlm.com.br/artigo.php?idartigo=171. Acesso em: 21 de maio de 2017.

128 | A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de imoéveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 32.
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especialidades, como Registro de Titulos e Documentos, Oficial de Registro Civil das
Pessoas Naturais, Tabelionato de Notas e Registro de Imdveis.

Ainda que a unido estavel seja um fato, este gera, inegavelmente, efeitos,
sobretudo aos direitos patrimoniais. Assim, os conviventes, quando dispuserem de
imével adquirido na constancia da unido estavel, devem, preferencialmente, elaborar
um pacto patrimonial com os devidos registros e averbagdes, sob pena de
futuramente n&o terem direito sobre ele, quando o parceiro titular do imével o
negocia a terceiro boa-fé.

O registro do pacto patrimonial agrega seguranga tanto ao convivente que
nao detenha o seu nome na matricula quanto ao terceiro comprador que
eventualmente podera ser lesado acaso se admita direito patrimonial do convivente,
ja que a venda pode ser declarada nula'®. A publicidade da unido estavel através
da elaboragédo do pacto patrimonial € o seu registro no Livro de Registro Geral do
Registro de Imdveis, bem como a sua averbagao nas matriculas dos bens existentes
¢ de capital importancia para a seguranca e fé publica dos registros publicos 3.

Em face desses efeitos patrimoniais advindos do Pacto Patrimonial, deve
este ser realizado por meio de escritura publica, conforme traz, analogamente, o
artigo 1.653 do Cadigo Civil 131,

De acordo com a Lei de Registros Publicos em seu artigo 172, pode
qualquer pessoa requerer certiddo do registro sem informar o motivo ou interesse do
pedido ao oficial ou ao funcionario.

Conforme Valestan Valestan Milhomem da Costa,

[...] € inegavel que a existéncia da unido estavel, nos termos da lei,
constitui para os conviventes direitos reais sobre imoéveis
reconhecidos em lei, mas que, para sua validade em relacdo a
terceiros, devera constar do folio imobiliario, e, sendo essa uma
circunstancia que tem influéncia no registro ou nas pessoas nele
interessadas, se manifestara no Registro de Iméveis mediante ato de
averbagdo'??.

129 Conforme o o Cdédigo Civil, artigo 1.649: "A falta de autorizagdo, ndo suprida pelo juiz, quando
necessaria (art. 1.647), tornara anulavel o ato praticado, podendo o outro conjuge pleitear-lhe a
anulagao, até dois anos depois de terminada a sociedade conjugal. Paragrafo unico. A aprovagao
torna valido o ato, desde que feita por instrumento publico, ou particular, autenticado”.

130 | A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagbées da uniao estavel no registro de imoveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 68.

131 Art. 1.653. E nulo o pacto antenupcial se n&o for feito por escritura publica, e ineficaz seno lhe
seguir o casamento.

98 132 COSTA, Valestan Milhomem da. A unido estavel e seus reflexos notariais e registrais.
Disponivel em: <http://www.controlm.com.br/artigos/74. asp>. Acesso em: 22 de maio de 2017.
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Em linhas gerais, os fatos juridicos que estdo sujeitos a publicizagao
compreendem os relativos tanto aos bens imoveis quanto aos sujeitos que figuram
no ato registral. Também est&o sujeitos a publicizagdo os direitos reais que incidam
sobre o direito de propriedade e os direitos obrigacionais. Assim, a publicizagdo e o
conhecimento decorrentes da averbacdo do Pacto Patrimonial na matricula do
imovel gera inegavel segurancga juridica, atendendo ao Principio da Concentragao,
beneficiando toda a coletividade '33.

Ainda, conforme o entender de Mario Pazutti Mezzari,

[...] o Registro de Imoéveis € um instrumento de paz social, de
seguranca juridica e que sO conseguira atingir estes objetivos
atraindo para si 0 maior numero possivel de informagdes que tenham
o poder de acautelar a todos quantos queiram negociar ou
simplesmente saber da situagéo juridica de imoével determinado e
das pessoas que constam eu seus registros.

[...]

Negar averbacao da escritura declaratéria de unido estavel é gerar
insegurancga juridica, € submeter eventuais interessados ao dissabor
de ver seu negocio juridico anulado por ofensivo aos direitos
patrimoniais de outrem, o companheiro, que bem tentou avisar ao
publico que havia uma relacdo de unido estavel e, por capricho do
registrador imobiliario, ndo conseguiu acautelar a comunidade. A
seguranga juridica esta no registro; a inseguranga esta na
clandestinidade! [...]

Destarte, a semelhanca do que acontece com o Pacto Antenupcial,
cujo registro foi previsto para o Livro 3 - Registro Auxiliar, pela
idéntica importéncia juridica de ambos, o Pacto Patrimonial
decorrente de unido estavel pode e deve ser registrado no mesmo
livro, por analogia e com base no disposto no artigo 178,V, da Lei
dos Registros Publicos™*. (Grifos do autor).

Como se vé, é plenamente admissivel o registro do Pacto Patrimonial
decorrente de unido estavel no livro n°® 3 - Registro Auxiliar, na circunscricdo em que
estiver situada a primeira residéncia dos conviventes, “sem prejuizo das averbagoes
da convengdo nas matriculas correspondentes, exatamente como ocorre com a
antenupcial”135.

N&o por acaso, dispde a Lei de Registros Publicos:

133 Daniella Gomes Pierotti Apud MEZZARI, Mario Pazutti. Unido Estavel. Disponivel em:
http://www.controlm.com.br/artigo.php?idartigo=171. Acesso em: 23 de maio de 2017.

134 MEZZARI, Mario Pazutti. Op. Cit.

135 Unido estavel - reconhecimento. IRIB. Disponivel em: http://irib.org.br/noticias/detalhes/irib-
responde-uniao-estavel-reconhecimento. Acesso em: 23 de maio de 2017.
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Art. 177 - O Livro n° 3 - Registro Auxiliar - sera destinado ao registro
dos atos que, sendo atribuidos ao Registro de Imdveis por disposi¢ao
legal, ndo digam respeito diretamente a imével matriculado.

Art. 178 - Registrar-se-a0 no Livro n® 3 - Registro Auxiliar:

| - a emissdo de debéntures, sem prejuizo do registro eventual e
definitivo, na matricula do imével, da hipoteca, anticrese ou penhor
que abonarem especialmente tais emissdes, firmando-se pela ordem
do registro a prioridade entre as séries de obrigacbes emitidas pela
sociedade;

Il - as cédulas de crédito rural e de crédito industrial, sem prejuizo do
registro da hipoteca cedular;

Ill - as convencgdes de condominio;

IV - o penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na industria,
instalados e em funcionamento, com os respectivos pertences ou
sem eles;

V - as convengdes antenupciais;

VI - os contratos de penhor rural;

VII - os titulos que, a requerimento do interessado, forem registrados
no seu inteiro teor, sem prejuizo do ato, praticado no Livro n°® 2.

Em parecer acerca da unido estavel e seu ingresso no Registro

Imobiliario, assinalou o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB):

[...] entendemos ser possivel o reconhecimento da unido estavel em
procedimento judicial, ou por escritura publica, desde que dela
participem ambos os conviventes, com regular admissdo no sistema
de Registro Imobiliario, mediante ato de averbagdo na matricula
prépria s,

Vindo ao encontro deste entendimento, Frank Wendel Chossani entende

ser plenamente adequado constar a unido estavel no Registro de Imdveis, pois, na

maioria dos casos, o relacionamento patrimonial termina por ser uma decorréncia

natural da unido estavel'%7.

O carater patrimonial na relacdo de unido estavel fica claro ao observar a

redagcao do artigo 5° do Provimento n°® 37 do Conselho Nacional de Justi¢a, que

dispbe sobre o registro de unido estavel no dmbito do Registro Civil das Pessoas

Naturais:

136 |bidem, Loc. Cit.

137 CHOSSANI, Frank Wendel. O ingresso da Unido Estavel nas serventias. Disponivel em:
http://www.notariado.org.br/blog/?link=visualizaArtigo&cod=338. Acesso em: 23 de maio de 2017.
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O registro de unido estavel decorrente de escritura publica de
reconhecimento ou extingdo produzira efeitos patrimoniais entre os
companheiros, ndo prejudicando terceiros que nao tiverem
participado da escritura publica'.

Assim, é nitida a existéncia de carater patrimonial na relacdo de unidao
estavel e sobre essas informagdes depositadas pode qualquer um do povo ter
acesso, sem que para isso tenha que declinar o interesse do pedido ou motivo nos
termos do artigo 17 da Lei 6.015/73, homenageando o principio da publicidade dos

atos constantes do Registro de Imoéveis.

Negar acesso ao folio real a uma escritura publica declaratéria de
unido estavel é negar a seguranga juridica inerente aos registros
publicos, é submeter terceiros de boa-fé a eventuais anulagbes de
negocios juridicos por ofensivos a direitos patrimoniais do
companheiro [...] € negar a comunidade em geral o conhecimento de
que aquele(a) em cujo nome encontra-se registrado o imével nao
pode livremente dele dispor, sem anuéncia de seu
companheiro(a)'*.

Portanto, ndo pode o Oficial se recusar a fornecer a informacgao requerida,
a menos que esteja proibida legalmente a publicizagdo por um mandamento judicial,

por exemplo.

A publicidade é corolario da seguranca juridica, e no espaco
imobiliario é garantidora de oponibilidade erga omnes.

Quando a unido estavel ingressa no Registro de Iméveis ela
transmite uma garantia maior da publicidade perante terceiros, haja
vista o carater publico do registro.

Embora importante registro ndo seja obrigatdrio, uma vez que a
unido estavel se constitui independente de qualquer registro,
bastando a convivéncia publica, continua e duradoura e estabelecida
com o objetivo de constituicao de familia, ele certamente é zeloso e
transmissor de seguranca juridica.

O Oficial imobiliario, ao receber o titulo constando a relagdo de unido
estavel, deve proceder a qualificagdo do mesmo, observando sempre
as previsdes normativas no que atine ao tema. Nao sendo possivel a
realizacdo do ato pretendido, o Oficial deve expedir nota de
devolugéo constando os motivos da recusa, ficando resguardado ao
usuario, caso nao concorde com as exigéncias apontadas, se valer

138 CNJ — Conselho Nacional de Justiga - Provimento n° 37, de 7 de julho de 2014. Disp&e sobre o
registro de unido estavel, no Livro "E", por Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais. Disponivel
em: http://www.cnj.jus.br/images/stories/docs_corregedoria/provimentos/provimento_37.pdf. Acesso
em: 23 de maio de 2017.

139 L A-FLOR, Martiane Jaques. As implicagdes da unido estavel no registro de imoéveis a luz dos
principios registrais. Sdo Paulo: Barauna, 2011, p. 82.
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do procedimento de duvida, conforme artigo 198 e seguintes da Lei
de Registros Publicos ™.

De igual forma entende Maria Berenice Dias:

[...] se é determinado o registro do pacto antenupcial (CC 1.657), cuja
averbacao se da no Registro de Iméveis (LRP 167 Il), imperativo
reconhecer que o contrato de convivéncia, que traz disposicdes
sobre bens imdveis, também deve ser averbado, para gerar efeitos
publicisticos. De qualquer modo, nada impede que a unido -
registrada ou ndo no Registro Civil - seja levada a averbagéo na
serventia imobiliaria. E que a unido se trata de circunstancia que, de
qualquer modo, tem influéncia no registro ou nas pessoas nele
interessadas (LRP 167 Il 5). Afinal, é preciso preservar a fé publica
de que gozam os registros imobiliarios, bem como a boa-fé dos
terceiros que precisam saber da existéncia da uniao™".

Maria Helena Diniz ratifica a eficacia erga omnes do registro, conferida
pelo Estado através do seu érgdo competente, da instituicdo de 6nus reais sobre o
bem de raiz e das mutagdes da propriedade imobiliaria, 0 que confere seguranga as

transagdes realizadas com o imovel'42,

Se o dominio obriga a todos, pode ser oposto a todos,
importando, assim, que todos conhe¢gam suas evolugodes, a fim
de prevenir fraudes que a ma-fé de uns, protegida pela
clandestinidade, pode preparar em prejuizo da boa-fé de outros.
[...] O registro imobiliario constitui um meio legal de publicidade,
garantindo o direito de propriedade do titular e a validade de seus
efeitos perante terceiros'3. (grifos nossos).

A partir do exposto, tendo em vista o grande numero de conviventes em
unido estavel que inevitavelmente operam relagdes envolvendo direitos reais, torna-
se imperioso tanto o registro da unido estavel quanto a sua averbagdo no Registro
de Imdveis, em conformidade com o artigo 172 da Lei n° 6.015 de 31 de dezembro
de 1973'#4, com fins se se resguardar os direitos dos conviventes e terceiros de boa-
fé.

140 CHOSSANI, Frank Wendel. O ingresso da Unido Estavel nas serventias. Disponivel em:
http://www.notariado.org.br/blog/?link=visualizaArtigo&cod=338. Acesso em: 23 de maio de 2017.

41 DIAS, Maria Berenice Dias. Registro da Unido Estavel. Disponivel em:
http://www.migalhas.com.br/dePeso/16,M1204366,51045-Registro+da+uniao+estavel. Acesso em: 23
de maio de 2017.

142 Diniz, Maria Helena. Sistemas de Registro de Iméveis. 72 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, p. 22

143 |bidem, loc. cit.

144 “Artigo 172 - No Registro de Imdveis serado feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbagao
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6 CONCLUSAO

Buscou o presente estudo monografico tratar das vantagens da
publicizagdo da unido estavel no sistema registral de iméveis e seus efeitos contra
terceiros. Dando substrato ao tema, foram abordados, ainda, os principios regentes
do direito imobiliario - com énfase nos principios da concentragcao e da publicidade -,
a evolucdo do conceito de familia nas Cartas Constitucionais brasileiras, o registro
de imdveis e as principais caracteristicas da unido estavel.

A justificativa do tema reside na busca da segurancga juridica, garantida
pela fé-publica do registro imobilidrio. Assim, em seu capitulo principal, foram
mostradas as implicacbes imobiliarias decorrentes deste instituto e as lacunas
existentes no Direito Registral, assim como a solugdo adotada pela doutrina.

Restou claro que, ao passo em que no matriménio se tem a publicizagao
da unido no contexto juridico e social - sendo exigivel a outorga de um dos cbénjuges
para a alienacdo de imoéveis, em determinadas situacdes previstas em lei -, na uniao
estavel, de regra, pode a negociacdo ocorrer sem a anuéncia de um dos
conviventes, vindo a prejudicar a cota ideal do outro companheiro e terceiro de boa-
fé adquirente.

Assim, diante o tratamento diverso entre a uniao estavel e o casamento
acerca da alienagao de imoveis, faz-se necessario dar a devida publicidade aos atos
relativos a aquisicdo dos bens dos conviventes em regime de unido estavel no
Tabelionato de Notas e Registro de Imdveis, o que pode gerar, inclusive, efeito
contra terceiros, afinal, a propria Lei dos Registros Publicos, em seu artigo 167, Il,
“5” prevé a possibilidade de se averbarem situagbes juridicas diversas, em
conformidade com o Principio da Concentracdo, podendo os companheiros, em
regime de unido estavel, estipular por escrito, por meio de um Pacto Patrimonial no
Registro de Imdveis, qual a comunicabilidade e destino dos bens dos conviventes.
Tal providéncia € imprescindivel, porque a unido estavel resultara, em regra, em um
relacionamento patrimonial que tera substancial seguranca juridica com a
publicizagdo garantidora de oponibilidade erga omnes, sé conseguida com a

averbacgao da unido estavel no Tabelionato de Notas e Registro de Iméveis.

dos titulos ou atos constitutivos, declaratérios, translativos e extintos de direitos reais sobre imdveis
reconhecidos em lei, "inter vivos" ou "mortis causa" quer para sua constituicdo, transferéncia e
extingao, quer para sua validade em relagao a terceiros, quer para a sua disponibilidade”.
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Do exposto, muito ja avangou em relagdo ao tema, contudo, espera a
sociedade que o legislador ordinario legisle no sentido de disciplinar e proteger os
conflitos inerentes, para resguardar a segurancga juridica dos registros e negocios
imobiliarios nos casos de unido estavel. Portanto, o Ordenamento Juridico carece de
uma positivagdo especifica para tratar dessa problematica. Neste interim, o Projeto
de Lei de Ricardo Filza, o de n° 6.960 de 2002'5 prevé que deverdao os
companheiros em unido estavel mencionar esta condi¢do, assim como a titularidade
do bem objeto de negociagdo quando de eventual transac&o imobiliaria e, caso
assim nao procedam, os interesses de terceiros de boa-fé serdo preservados, de
forma que eventuais prejuizos serado resolvidos em perdas e danos entre os
conviventes. Enquanto a positivagdo nao ocorre, deve-se subsumir o artigo 167 da
Lei 6.015 de 1073 aos casos de unido estavel, de acordo com os objetivos e
principios do Direito imobiliario, garantindo, assim, a segurancga juridica dos atos

registrais.

145 FIUZA, Ricardo Fiuza. Projeto  de Lei n°  6.960. Disponivel em:
www.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=56549. Acesso em: 21 de
maio de 2017.


http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=56549
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