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EDITORIAL ——

IBIFAM

NAO HA LUGAR COMO A
NOSSA CASA...

No classico O Méagico de Oz, Dorothy nos ensina que
“ndo ha lugar como a nossa casa”. O lar é, geralmente, o
lugar da nossa familia, seja qual for a sua configuracao.
Por isso, o registro de imdveis, que pode parecer um
procedimento frio e burocratico, na realidade esté
intimamente ligado a aspectos subjetivos de cada parte
envolvida. Nao por acaso, o imével que é considerado
bem de familia recebe protecao juridica especial.

As interfaces do registro de imodveis com as
sucessOes, uma area proficua para estudos e com
debates inesgotaveis, também sdo destrinchadas pelos
entrevistados desta publicacao. Membros da Comissao de
Direito das Sucessoes do IBDFAM tracam um panorama
com os principais desafios e fissuras mais recorrentes
desse diadlogo.

O segmento, alias, foi tensionado pela pandemia da
Covid-19, pelo advento da tecnologia e por varios fatores
contemporaneos. Especialistas dao conta desse cenario
e de novas discussoes, como aquela relacionada a Lein.
14.118/2021, que deu preferéncia a mulher no registro
imobilidrio ao instituir o Programa Casa Verde e Amarela.

Nesta edicao da Revista IBDFAM, percebemos como
familia e propriedade estao intimamente ligadas. O
principal desafio é superar o conservadorismo e a rigidez
do sistema para atender as realidades que surgem no dia
a dia de quem trabalha na area, sem perder a seguranca
juridica.

E o que ressalta Marcos Costa Salomao. Para o
professor, os registradores sao “guardides da propriedade
imobiliaria” e garantem que o sistema nao se torne
atrasado ou retrégrado. Ele defende que, “quando se
protege a propriedade de ataques, esta se protegendo a
dignidade humana”.

Boa leitural
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GUARDIOES DA O professor e registrador Marcos Costa Salomao, membro
do Instituto Brasileiro de Direito de Familia - IBDFAM, nao vé
IMOBILIARIA

-

MARCOS COSTA SALOMAO

No dia a dia do registrador de
imoveis, quais sao as principais co-
nexoes com o Direito das Familias e
das Sucessoes?

O registrador de imdveis é o guar-
dido da propriedade imobilidria e nds
sabemos que a maioria das familias
faz projecoes patrimoniais, desde a
aquisicao da moradia até imdveis de
lazer na praia ou serra. Além disso,
o cuidado em analisar as situacoes
que envolvem o divorcio com parti-
lha de bens e o registro da partilha
de heranca sao aspectos comuns na
funcao. Por isso, os registradores
tém um conhecimento aprofundado
em relacao aos regimes de bens, em
especial a comunicacdo desses apds
0 casamento ou uniao estavel, bem
como a analise de vénia conjugal
nos negocios juridicos.

0s registros de imaveis como um mero procedimento burocra-
tico. O lar, afinal, esta ligado a aspectos da vida dos sujeitos
que vao além dos bens patrimoniais. Lidar com as pessoas
também requer que ndo se ignore suas necessidades e sub-
jetividades. Ainda que a seguranca juridica seja o principal
objetivo desses profissionais, uma postura mais conservadora
pode ser superada.

O Direito das Familias se faz muito presente no dia a dia
desses “guardides da propriedade imobiliaria”, como define o
especialista. "0 cuidado em analisar as situacoes que envol-
vem o divércio com partilha de bens e o registro da partilha
de heranca sdo aspectos comuns na funcao”, exemplifica. “Por
isso, 0s registradores tém um conhecimento aprofundado em
relacao aos regimes de bens, em especial a comunicacao des-
ses apos o casamento ou unido estavel, bem como a analise de
vénia conjugal nos negocios juridicos.”

Enguanto o Direito das Familias é essencialmente dindmico,
alterado pela mutante busca pela felicidade e realizacao pes-
soal, o registro de iméveis € moldado por regras estabelecidas.
Diante dessa oposicao, uma area se adapta a outra. "0 que nao
se pode exigir do registrador é uma analise de fatos ndo docu-
mentados ou unilaterais, pois isso enfraqueceria o sistema e
comprometeria a riqueza da nacao”, pondera Marcos Salomao.

Em que medida, no registro de imo-
veis, é possivel comportar a autonomia
das pessoas no ambito de suas familias?

Quando se protege a propriedade de
ataques esta se protegendo a dignidade
humana. O direito a moradia digna da fa-
milia e ao acesso a propriedade imavel
esta intimamente ligado com o registro
de imoveis, principalmente quando tra-
tamos de regularizacao de iméveis, um
problema social do Brasil. Além disso, a
matricula do imdvel deve concentrar as
informacoes das pessoas que titulam di-
reitos sobre determinado bem, tornando
publico para toda a sociedade essas co-
nexoes.

Nesse sentido, o registro de imadveis
pode ser menos conservador e mais di-
namico sem que seja comprometida a
seguranca juridica?

O registro de imdveis por natureza é
conservador, o que nao significa dizer que
é um sistema atrasado ou retrogrado.
Paises com economias fortes possuem
um sistema de registro de imdveis efi-
ciente, o que permite a circulacao de ri-
queza. Por outro lado, sabe-se que cada
vez mais o mercado imobilidrio pede ve-
locidade nas negociacoes, o que nao pode
ser confundido com pressa. A velocidade
do sistema imobilidrio é compativel com
a sua complexidade, a pressa, por outro
lado, é irma da inseguranca juridica. A
bolha americana foi um claro exemplo de
pressa, nao de velocidade.

E necessaria uma interpretaco além
da formalidade das regras juridicas?

Apesar de o Direito das Familias ser
inovador, pois a familia € um fato social
que nao comporta caixinhas preestabele-



cidas, o registro de imoveis esta intima-
mente ligado as regras que o sustentam.
Isso nao quer dizer que situacoes como a
unido estavel estejam alheias ao sistema,
nao. O sistema comporta, desde que exis-
tam documentos para isso. O que nao se
pode exigir do registrador é uma anélise
de fatos nao documentados ou unilate-
rais, pois isso enfragueceria o sistema e
comprometeria a riqueza da nacao.

“Quando se protege a
propriedade de ataques esta
se protegendo a dignidade
humana”

0 registrador de imoveis também
deve estar atento a “humanidade” das
situacoes, a maneira dos profissionais
que atuam com familias?

Sempre, e defendo uma qualificacao
registral mais branda quando se trata de
procedimentos de regularizacao fundia-
ria urbana, em especial aqueles vincu-
lados a garantir um minimo existencial.
Hoje, sdo inimeros registradores imobi-
lidrios contribuindo com a regularizacao
de imdveis em todo o Brasil, protegendo,
assim, os direitos fundamentais assegu-
rados na Constituicao Federal.

Além de todo o aspecto eudemo-
nista, de busca por felicidade e rea-
lizacdo pessoal, a familia também
pode ser encarada como um fato
social com o objetivo de constituir
patrimonio. Por que essa é uma ca-
racteristica que nao pode ser per-
dida de vista pelos profissionais do
Direito de Familia?

A constituicao de patrimonio faz
parte da felicidade. As revolucdes ja
demonstraram que felicidade e pro-

priedade andam lado a lado. Além

de ser um aspecto social, toda fa-
milia inclui a constituicao de patri-
modnio como objetivo comum. Tam-
bém devemos observar o aspecto
sucessorio, ou seja, Uma seguranca
patrimonial aos filhos. Além disso,
a moradia propria é um desejo que
proporciona uma satisfacao pessoal.

No ambito das Sucessoes, qual a
recorréncia das tentativas de burlar
a legitima? Essa pratica é identificada
com frequéncia pelos registradores?

As vezes, nos deparamos com situa-
coes curiosas, em que o pai tenta bene-
ficiar algum filho especifico. Havendo
indicios de fraude, pode o registrador
apresentar nota devolutiva justificada,
aplicando o filtro da legalidade. Existe
uma discussao quanto aos atos anula-
veis, se podem ou nao ser registrados.
E 0 caso da compra e venda de ascen-
dente para descendente, que carece da
concordancia dos demais descenden-
tes. Aqui, o debate aflora, pois alguns
registradores entendem que o titulo
anulével pode ser registrado, abrindo-
-se 0 prazo para a anulacao, enquanto
outros defendem a devolucao.

“0 sistema ¢é rigido e, por
isso, as vezes, criticado. A
seguranca juridica exige
essa rigidez”

Nas palavras do jurista Rolf
Madaleno, “a fraude é endémica no
Direito das Familias”. Pode-se dizer o
mesmo do registro de imdveis? Quais
sao 0s meios para combaté-la?

0 registro de imdveis combate todo
tipo de fraude. Sao raros os casos de
anulacao judicial de um registro, pois
o filtro é aplicado pelo registrador logo
apos o protocolo. Mesmo assim, ha-

vendo fraude, todos os documentos
estao a disposicao da familia para pro-
mover a invalidade. O sistema é rigido
e, porisso, as vezes, criticado. A sequ-
ranca juridica exige essa rigidez.

As familias simultaneas e as po-
liafetivas padecem de reconheci-
mento juridico, o que acaba por
repercutir no direito a moradia des-
sas pessoas — quando ha o fim das
unioes ou a morte de um dos inte-
grantes. Na sua opiniao, como o Di-
reito deveria recepcionar essas si-
tuacoes?

Sim, com as cautelas necessa-
rias. Com a existéncia de um docu-
mento notarial vejo como possivel
o acolhimento pelo registro de imo-
veis. Todavia, o Conselho Nacional de
Justica - CNJ nao concorda com a la-
vratura deste documento, o que impe-
de a atuacao do sistema. Isso também
ocorria com os antigos concubinatos
puros, hoje recepcionados na forma
de unido estavel.

Como o registro de imodveis tem
atravessado a pandemia da Covid-19?
Quais foram os impactos na area des-
de marco de 2020?

Os impactos sdo econémicos e so-
ciais. Muitas familias ndo suportaram
a mudanca de paradigma, aumentan-
do o numero de divorcios. Em certos
casos, a venda do patriménio comum
foi necessaria para que os ex-cénjuges
continuassem suas vidas. Entao, pas-
samos por um momento de rupturas
matrimoniais e pelo desfazimento do
patrimonio, muitas vezes abaixo do va-
lor de mercado.

MARCOS COSTA SALOMAO

Registrador de Iméveis no Rio Grande
do Sul. Doutor e Mestre em Direito. Pro-
fessor Universitario. Membro do Instituto
Brasileiro de Direito de Familia - IBDFAM.
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FAMILIA E PROPRIEDADE

s registros de imdveis se conec-

tam com o Direito das Familias de
variadas formas. No encontro entre as
duas areas, as controvérsias surgem em
momentos como o divarcio e a posterior
partilha de bens ou mesmo quando ha
separacao de fato. Ha ainda divergéncias
decorrentes da informalidade das unioes
estaveis, tema que ainda divide opinioes.

Na definicao de Marcia Fidelis Lima,
presidente da Comissdo de Notarios e
Registradores do IBDFAM, o registro da
propriedade imobilidria nos Servicos de
Registros de Imdveis é o principal instru-
mento da garantia do direito fundamen-
tal a propriedade. “Porque € do registra-
dor de imoveis a atribuicao de dizer, com
fé publica, quem é o proprietario de cada
bem imodvel e que a sua transmissao
sera regida com seguranca juridica.”

Quando se trata da propriedade de
pessoa natural, é imprescindivel identi-

ficar como as relacoes juridicas huma-
nas e a dindmica da vida civil afetam o
direito a propriedade, segundo a oficiala
de registro. ‘E exatamente ai que o Di-
reito das Familias e das Sucessoes se
faz primordial. Porque tem como objeto
as relacoes familiares nas suas mais di-
versas acepcoes, com todos os reflexos
envolvidos, desde os aspectos ligados a
sua juridicidade, as responsabilidades
afeitas ao convivio e as consequéncias e
frutos do rompimento de vinculos.”

“E matéria do Direito das Familias e
das Sucessdes apontar as implicacdoes
do conviver no direito a propriedade. As
pessoas sao livres para pactuar acer-
ca da forma como querem que a sua
conjugalidade reflita nos seus bens.
E as leis e normas dirdao quais sao as
consequéncias de cada escolha. As
relacoes de parentesco ja envolvem
responsabilidades como garantia de
sobrevivéncia em situacoes de vulne-

Foto: Adobe Stock/peterschreiber.media

rabilidade. Identificar essas relacdes é
imprescindivel para que a propriedade
imobiliaria reflita os efeitos do paren-
tesco, seguindo as regras sucessorias,
por exemplo, mostrando-se, inclusive,
um instrumento assecuratoério de di-
reitos e responsabilidades.”

A especialista explica que, diferente-
mente de um passado préximo, a pro-
priedade privada, hoje, tem como uni-
dade juridica o individuo. “Por mais que
se tenha regras que envolvam o todo de
um patriménio familiar, essas regras
tém que ser suficientes para assegurar
a identificacao do que cabe a cada um.”

Segundo Marcia Fidelis, o “patri-
monio familiar”, como um conjunto
de bens unificado, um inteiro quase
indivisivel, era uma estrutura juridica
incorporada & familia. “E inerente ao
proprio conceito do sistema social da
época, que é o patriarcado, onde so-



mente o pater, o chefe da familia, tinha
o controle de tudo, principalmente do
patrimonio. Nao é a toa que, etimo-
logicamente, patrimonio é aquilo que
pertence ao pai. Nao havia a individua-
lizacao dos membros do grupo, ja que
o grupo tinha quase que como razao de
ser, o proprio patriarca.”

“Foi justamente a transformacao
conceitual de familia e de parentes-
co - com maior expressao nas ultimas
décadas - que outorgou ao cidadao o
lugar de unidade no sistema juridico
brasileiro, com direitos e garantias in-
dividuais, em igualdade com todos da
sociedade”, destaca a diretora nacional
do IBDFAM.

FAMILIARISTAS DEVEM ESTAR
ATENTOS

Atualmente, o profissional que
atua na area de Direito de Familia e
Sucessdoes nao pode estar desatento
aos principios registrais imobiliarios.
E o que afirma o tabelido de notas
Gilberto Neto, de Belo Horizonte (MG).
“Pela prépria evolucdo patrimonial
de um casal, impreterivelmente
chegard um momento que essas
duas areas do direito se encontrarao:
seja no momento do sonho da casa
propria, financiamento de um imoavel,
aluguel, ébito ou havendo o divdrcio
ou dissolucdo da unido estavel com
patrimoénio.”

“Assim, todos os negdcios juridicos
de natureza patrimonial imobiliaria, em
tese, passarao pelos registros imobi-
lidrios e, por consequéncia, serao sub-
metidos as suas normas e principios”,
explica. Ele diz que um dos mais im-
portantes principios é o da especiali-
dade subjetiva, “a perfeita identificacdo
e qualificacao das pessoas nomeadas
na matricula e nos titulos levados a re-
gistro”. O conceito relaciona-se com as
pessoas, inclui-se a qualificacao dos
sujeitos quanto ao seu estado civil, re-
gime de bens, naturalidade e domicilio.

“Entre os requisitos de identificacao
dos sujeitos dos atos de registro esta
o0 seu estado civil, que engloba a espe-
cificacao do regime de bens, nome do
conjuge e data do casamento ou com-
panheiro e inicio da unido estavel, com
anotacoes de livro e folha, se houver.
Estas informacoes tém grande reper-
cussdo nao so para os casos de aliena-
cao, sobretudo para os casos de sepa-
racao, divorcio ou inventario e partilha,
conforme o regime de bens.”

Quanto a qualificacao subjetiva,
Gilberto Neto afirma ser importante
observar a naturalidade dos conjuges
ou companheiros. "0 casal precisa
estar ciente das restricdes para
aquisicoes ou arrendamentos de
imoveis rurais, conforme a Lei n.
5.709/1971, que limita a aquisicao de
imoveis por estrangeiros dentro de um
mesmo municipio, restringe quanto ao
tamanho da terra, até mesmo quanto
a localizacdo do imodvel. O problema
€ que as restricoes sdo impostas
também ao conjuge ou companheiro(a)
de nacionalidade  brasileira. Ja
o domicilio, sabemos que pode
influenciar nas regras de competéncia,
sobretudo nos casos de inventario.”

“Outro principio, tdo importante
guanto, é o principio da continuidade,
que estabelece que todos os atos en-
volvendo as partes e o imdvel objeto da
matricula devem ter uma sequéncia
cronolégica, propiciando assim uma
maior seguranca ao negdcio juridico,
por vezes que exigindo que se averbe
a certidao de casamento, que regis-
tre o pacto antenupcial. Todos esses
tramites visam também a publicidade
matricial, assim, quem for fazer algum
nego6cio com os proprietarios, saberdo
de plano a necessidade de uma outor-
ga conjugal.”

O especialista acrescenta: “Todos os
principios norteiam atividade notarial e
de registro, visam assegurar a consis-
téncia e estabilidade das instituicoes

democréticas, de forma a garantir a
familia, a sociedade e ao Estado, se-
guranca e eficacia dos atos e negodcios
juridicos, e devem ser profundamente
explorados pelos operadores do Direito
de Familia”™.

Segundo o professor Manoel
Valente Figueiredo Neto, membro
do IBDFAM e que também atua como
registrador de imodveis em Caxias
do Sul (RS), no @mbito das relacdes
constitucionais privadas, as principais
conexoes e demandas que envolvem
o Direito de Familia e o Registro
de Imdveis se relacionam com os
aspectos patrimoniais, em especial os
que se referem a propriedade.

Ha& um conteldo intrinseco aos ins-
titutos do casamento, da uniao estavel,
das relacoes de parentesco, da filia-
cdo, dos alimentos, do bem de familia,
da tutela, da curatela e da guarda, en-
tre outros. "0 encontro das duas areas
ocorre em diversos momentos da vida
civil, de todas as gentes, especialmen-
te, quando para a pessoa humana as
relacoes familiares e as obrigacoes e
direitos decorrentes dessas relacoes
ingressam no amago da propriedade
imodvel e de seu registro, perante o sis-
tema juridico brasileiro.”

PRESENTE EM TODAS
AS FASES DA VIDA

“Os registros publicos, em geral,
estao presentes em todas as fases da
vida humana, do nascimento ao dbito,
podemos dizer que até apds o faleci-
mento sua vontade produzirad efeitos,
por meio de um testamento, por exem-
plo”, comenta o tabelido e registrador
Thomas Nosch Goncalves, segundo
vice-presidente da Comissao de Nota-
rios e Registradores do IBDFAM.

Uma das missoes do registro de
iméveis, segundo o especialista, é
garantir seqguranca juridica e publici-
dade nas vicissitudes patrimoniais da
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sociedade. “Entre os atos mais impor-
tantes e protetivos destaca-se a insti-
tuicao de bem de familia. Trata-se de
uma afetacdo juridica ao imovel uti-
lizado como residéncia da entidade
familiar, decorrente de casamento,
uniao estavel, entidade monoparen-
tal, ou entidade de outra origem, pro-
tegendo-o de dividas.”

“As convencoes antenupciais tam-
bém sao registraveis no registro imo-
veis, tém a importante funcao de es-
tabelecer o estatuto patrimonial do
casal, ou seja, o acordo é celebrado
antes do casamento ou do estabeleci-
mento da unido estavel. Nesse acordo,
é escolhido o regime de bens a se ir-
radiar durante toda convivéncia fami-
liar, bem como preveem outras regras
e disposicoes, notadamente de carater
patrimonial, com sérias repercussoes
sucessodrias’, destaca o tabelido.

Um bom exemplo esté na seara con-
tratual, de acordo com Thomas. “Como
orientar seu cliente que adquire uma
casa de um casal que vive em uniao
estavel, qual é o regime de bens esta-
belecido? Os dois precisam outorgar
sua vontade no contrato? Temas que
merecem reflexao, principalmente
pela possibilidade de estabelecimento
do negdcio juridico consensual, previs-
to no artigo 190 do Cédigo de Processo
Civil, no qual podem ser estabelecidas
regras completamente diferentes do
arquétipo legal posto.”

DIVORCIO E PARTILHA DE BENS

Quanto ao divércio, o tema é ten-
sionado em casos de partilha de bens,
possibilidades de transmissao de imo-
vel para os filhos ou venda para tercei-
ros. "E muito comum os divorciandos
estabelecerem que os bens amealha-
dos durante o casamento sejam des-
tinados aos fithos. O principal cuidado
na formacao desse titulo é o aspecto
registrario da qualificacao”, destaca
Thomas Nosch.

“Se ficar estabelecida uma promes-
sa de doacao, o registrador nao podera
efetuar a transmissao imobiliaria, pois
nao ha previsao no artigo 167, 1, da Lei
n. 6.015/1973.

Agora, se o titulo judicial ficar enta-
lhado a transferéncia imobilidria, com
0 necessario recolhimento tributario, é
possivel sua registrabilidade diretamen-
te, excepcionando assim a regra da es-
critura publica.”

Uma questao delicada, segundo
Thomas, € quando é feita a promessa
de doacdo no bojo do processo do
divorcio e ndo é instrumentalizado por
escritura publica, por exemplo, acontece
a morte de um dos divorciandos. “Nesse
caso, é possivel o cumprimento pelo
inventariante  desse  compromisso
celebrado anteriormente, sem maiores
problemas. Agora, e se os divorciandos
venderam o imoével para um terceiro?
Como os filhos ficam? Aqui pode ser
resolvido em perdas e danos. Acredito
ser importante, sempre que possivel, a
analise dasituacaoeapossivelinstituicao
de usufruto em favor dos divorciandos, é
necessario garantir o minimo existencial
paratodo ser humano - deve seravaliado
em cada caso.”

Por vezes, pode haver separacao de
fato, mas nao divorcio. “E importante
ressaltar que o registrador de imodveis
tem uma importante funcao, com im-
parcialidade juridica, mas com sérias
limitacoes de ordem administrativa. Ou
seja, em regra - discute-se na usucapiao
administrativa um poder diferenciado de
qualificacdo - nao pode o registrador ter
um plano de cognicao e analisar o caso
concreto e decidir como um juiz.”

“Esse entendimento é recorrente da
jurisprudéncia paulista, em que é mais
ampla a possibilidade de cognicao e
julgamento na esfera jurisdicional, de
modo que nao pode ser invocada para,
em ambito administrativo, a analise de
questoes que requerem dilacdo proba-

toria, a qualificacao registral esta limita-
da ao titulo e as questoes de direito que
comprovem documentalmente. Assim,
ainda que declarado que esta separado
de fato, essa analise devera ser chance-
lada pelo Poder Judiciario.”

“Hodiernamente, tanto as Correge-
dorias Estaduais - como a de Sao Paulo,
por exemplo - quanto o proprio Superior
Tribunal de Justica - STJ ja definiram que
Mesmo as pessoas que casam ou Cons-
tituem unido estavel, sob o regime da
separacao obrigatéria de bens, podem
estabelecer a nao comunicabilidade dos
bens, afastando, assim, a aplicabilidade
automatica da Sumula 377 do STF”, ex-
plica o tabelido. A referida considera que
“no regime da separacao legal de bens,
comunicam-se os adquiridos na cons-
tancia do casamento”.

De acordo com Thomas Nosch, essa
sumula foi editada em 1964, outro mo-
mento normativo, ndo tinhamos nossa
atual Constituicdo, Cddigo Civil, muito
menos Cddigo de Processo Civil. "Dessa
forma, ao analisar o inverso, ou seja, sua
presuncao automatica, o atual enten-
dimento é que nao ocorre a presuncao
instantanea, é necessario demonstrar o
esforco comum, e como isso é demons-
trado?”, indaga.

“Assim, em campo registral, ndo ha
como o registrador verificar isso, surgin-
do duas possibilidades, a primeira - na-
tureza preventiva — cabe a profilaxia ao
tabelido de notas, que pode, em cada es-
critura, constar expressamente se hou-
ve ou nao esforco comum, diminuindo
assim a judicializacao desse tema, pois
ambos assinaram o instrumento nota-
rial; j& a sequnda, cabera ao Poder Judi-
ciario dirimir se houve ou nao o esforco
comum.”

UNIAO ESTAVEL

A unido estavel, que ainda desafia o
Direito das Familias, muito pela infor-
malidade que pautam essas relacoes,



também tem repercussoes na area de
registro de imoéveis. Os registradores
sao tensionados pelas dinamicas esta-
belecidas por esses relacionamentos,
que muitas vezes nao sao firmados por
escrituras publicas e acabam tendo
seu reconhecimento mediante decisao
judicial.

“Acerca das caracteristicas apon-
tadas na legislacao vigente como pro-
prias para o reconhecimento juridico da
uniao estavel, sendo ela uma relacao
informal, reconhecida como uma uniao
fatica, ela esta sujeita a declaracao dos
envolvidos. Deve-se partir da boa-fé ob-
jetiva e, sendo necessario, buscar res-
ponsabilizacao civil e criminal’, opina
Marcia Fidelis Lima.

Para Manoel Valente, os registrado-
res de imdveis exercem papel relevante
para que nao ocorram lesao ou ameaca
de direitos, naquilo que lhes compete.
‘Ao proceder a qualificacdo registral
de titulos, o registro de imadveis devera
se manifestar se os aspectos juridicos
necessarios para a unidao estavel en-
contram aptidao ou nao. Na sua quali-
ficacao, questoes de informalidades da
uniao estavel podem caracterizar notas
devolutivas e, assim, evitam-se acUmu-
los de demandas juridicas desnecessa-
rias, bem como as pessoas podem vir a
formalizar de modo mais adequado as
suas autonomias de vontade.”

“A unido estavel baseia-se na convi-
véncia e nela pode existir ou nao a for-
malizacao, feita normalmente por meio
de escritura publica declaratéria. As
pessoas estabelecem se seu relaciona-
mento é simples paquera, namoro ou
se desejam constituir familia, indepen-
dente de morarem ou ndao na mesma
propriedade, e nisso o registro de imo-
veis nao ingressa’, esclarece.

Contudo, ao qualificar os titulos, o re-
gistro de imdveis verifica se consta que
a pessoa vive ou ndo em uniao estavel
e se ela tem ou ndo escritura publica,

segundo Manoel. “Considerando que
muitas pessoas vao morar juntas, o cri-
tério extrajudicial é sua autonomia em
decidir ou ndo se vivem em uniao esta-
vel e se nela existe ou nao formalidade.”

Diante da informalidade de mui-
tas dessas unides, segundo Gilberto
Neto, os registradores sao submeti-
dos ao principio da rogacdo, conforme
os artigos 13 e 217 da Lei 6.015/1973.
“Consiste na vedacao de pratica de
atos de oficio pelo registrador, deven-
do aguardar provocacao pela parte
legitimamente interessada, ou seja,
pela informalidade do regime, a prin-
cipio, ficard a cargo das partes”, ex-
plica. "A falta de publicidade costuma
trazer maiores problemas, sobretudo
nas dissolucdes ou inventarios.”

UNIOES PARALELAS E
POLIAFETIVAS

Na esteira dessa discussao, sur-
gem ainda as unides simultaneas, que
padecem da falta de reconhecimento
juridico. Recentemente, o Supremo
Tribunal Federal — STF nao reconhe-
ceu efeitos previdenciarios a essas
familias, classificando tais relacoes,
quando concomitantes ao casamento,
como “concubinato”. Do ponto de vista
imobiliario, essas realidades também
seguem sem protecao.

‘0 ideal é que o registro de imo-
veis especifique os elementos do titu-
lo que lhe sao submetidos, inclusive
a existéncia de unides simultaneas’,
opina Manoel Valente. “Acredito que,
consensualmente, as pessoas podem
chegar em parametros para resolver
suas necessidades, pois a regra cul-
tural de nosso pais é a monogamia.”

“Quem gostar de mais pimenta no
acarajé deve-se resolver em suas
necessidades, de modo amigavel.
Contudo, se nao existirem elemen-
tos amigéaveis, as familias deverdo
se socorrer do Judicidrio. Em todos

0s casos, podera ser feita averbacao
da unido estavel e, se o registro de
imdveis competente tiver entendi-
mento mais conservador na mono-
gamia, as familias poderao subme-
ter ddvidas ao Judiciario”, explica o
professor.

Segundo Gilberto Neto, esse é um
instituto que estd passando por um
amadurecimento juridico. "0 regis-
trador deve analisar a aquisicao pa-
trimonial, as partes, como conddmi-
nos. Pelo menos em Minas Gerais, é
vedada qualquer anotacao no sentido
da triacao de bens, fruto dos relacio-
namentos simultaneos consentidos.”

Na mesma perspectiva se inserem
as unioes poliafetivas. Em 2018, o
Conselho Nacional de Justica - CNJ,
em pedido de providéncias, impediu
0 registro dessas relacoes. Intima-
do a apresentar as manifestacoes
a época, o IBDFAM defendeu que
“obstar o reconhecimento juridico
das unioes poliafetivas afronta os
principios da liberdade, igualdade,
nao intervencao estatal na vida pri-
vada, nao hierarquizacao das formas
constituidas de familia e pluralidade
das formas constituidas de familia™.

“Acredito que deve existir mais
discussao sobre o tema”, diz Manoel
Valente. “Inclusive, impedir o regis-
tro de unioes poliafetivas nao sig-
nifica negar a sua existéncia, mas
reconhecer que eles merecem uma
analise mais cirtrgica pelo Judicia-
rio, justamente para que nao ocorra
qualquer tipo de lesao ou ameaca a
direitos. Torco que as unides polia-
fetivas ganhem maior destaque na
agenda legislativa brasileira.”

Gilberto Neto tem opinido seme-
lhante: “Acredito que o assunto ain-
da mereca bastante debate. A re-
percussao nao flerta apenas com a
esfera patrimonial e, nesse sentido,
precisa ser mais debatida”.



CONEXOES

INTERFACES COM
AS SUCESSOES

Direito das Sucessoes é um dos ra-

mos do Direito com mais interfaces
com as demais areas. E o que afirma Si-
mone Tassinari, sequnda vice-presidente
da Comissao de Direito das Sucessoes do
IBDFAM. “N&o raras vezes, uma suces-
sdo causa mortis traz aos seus participes
ocupacoes de ordem empresarial, obri-
gacional, condominial, possessoria, di-
reitos autorais, direito digital, trabalhista,
previdenciario, entre outras”, explica.

“Existern muitas conexdes, sobretu-
do com os registros dos atos de trans-
missao imobilidria, apds a partilha de
bens”, destaca Flavio Tartuce, presiden-
te da mesma Comissao do IBDFAM. O
advogado pontua que ha uma “relacao
umbilical” com o Direito Notarial, diante
da possibilidade de celebracao de escri-
turas publicas de testamento, inventario
extrajudicial, entre outros atos. “Com o
Provimento 100 do Conselho Nacional
de Justica - CNJ, que surgiu na primeira
onda da pandemia da Covid-19, é possi-
vel, inclusive, a celebracao de escrituras
publicas eletronicas.”

“As principais demandas e conexdes
entre o Direito das Sucessoes e 0s regis-
tros de imoveis ocorrem quando ha, nas
herancas transmitidas aos sucessores,

bens imadveis’, pontua Ana Luiza Maia
Nevares, vice-presidente da Comissao
de Direito das Sucessoes do IBDFAM. "De
fato, quando a pessoa falecida deixa bens
imodveis, nao basta que ditos imoveis se-
Jam objeto da partilha entre os herdeiros.”

“Ap6s a finalizacdo do processo de in-
ventario com o julgamento da partilha e
0 pagamento dos devidos impostos, deve
ser extraido o formal de partilha, que de-
vera ser levado ao registro de imaveis,
para que os imodveis sejam registrados no
nome dos herdeiros segundo a partilha
alcancada no inventario. Dessa forma,
segue-se a cadeia registral dos imodveis
na respectiva matricula do registro de
imdveis”, pontua Ana Luiza.

Neste contexto, garante Simone
Tassinari, as questdes atinentes ao
registro de imdveis ganham forca e relevo
e nao somente isso, mas situacdes reais
especificas do Direito Imobilidrio precisam
ser estudadas, enfrentadas e resolvidas
para que se ultime o recebimento dos bens
pelos herdeiros. “Existem varias situacoes
que podem ser destacadas nesta conexao
entre registro de imdveis e sucessao.
Algumas sao mais 6bvias e outras pouco
conhecidas até mesmo por quem ja atua
em Familia e Sucessoes.”

REGIME DE BENS

A primeira delas, segundo Simone, é
o regime de bens. “Como se sabe, para
celebrar casamentos por regimes di-
ferentes do supletivo — que hoje é o da
comunhao parcial de bens - ha necessi-
dade de realizacao de pacto antenupcial,
mediante escritura publica (artigo 1.653
do Cdédigo Civil]. Apés isso, o documento
deverd ser apresentado perante o regis-
tro civil para que conste na certidao de
casamento.”

“Entretanto, para que se tenha efei-
to perante terceiros, os regimes da co-
munhdo universal, da separacao con-
vencional de bens, da participacao final
nos aquestos, ou mesmo da comunhao
parcial, com algumas mudancas, sera
necessario tomar outra medida: efetivar
o0 registro da escritura publica de pacto
antenupcial perante o registro de imoéveis
(artigo 1.657 do Cddigo Civil).”

Segundo a advogada, a indicacao de
qual registro fica por conta do artigo
167, 1, 12, da Lei de Registros Publicos
(n. 6.015/1973), bem como o seu artigo
178, V. Nelas, determina-se que o pacto
seja registrado no Livro 3 - Registro Au-
xiliar. O dispositivo 244 da mesma legis-
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lacao determina que o pacto seja regis-
trado no registro de imdveis do domicilio
conjugal, sem prejuizo de sua averbacao
obrigatoria no lugar da situacao dos imo-
veis de propriedade do casal, ou dos que
forem sendo adquiridos e sujeitos a regi-
me de bens diverso do comum, com a de-
claracao das respectivas clausulas, para
ciéncia de terceiros.

“Logo, ocorrendo o falecimento de al-
guém, com concorréncia sucessoria e
com pacto antenupcial, é importante ve-
rificar se este pacto tem ou nao efeito pe-
rante terceiros e providenciar o registro,
caso isso ainda nao tenha sido realizado.”

REGULARIDADE DOS BENS

Outra questao relevante relacionada
ao registro de imdveis, aponta Simo-
ne Tassinari, € a regularidade ou nao
dos bens que compdem a sucessao.
“A realidade é farta em exemplos de
familias que adquirem bens, efetivam
pagamentos por eles e nao chegam a
ter a titularidade em seu nome.”

Entre os exemplos citados por ela,
estao os chamados contratos de ga-
veta [pactos realizados sem a forma
exigida em lei), as aquisicoes malsu-
cedidas por conta de vendas non do-
mino (por aqueles que ndo poderiam
fazé-lo), equivocos em registros ante-
riores, falta de fracionamento do solo
com aquisicoes parciais em percen-
tuais, condominios pro diviso, em que
ainda nao ocorreu o fracionamento,
ou pro indiviso, em que ha dulvidas
com relacao ao exercicio da propria

titularidade, aquisicao proprietaria de
financiamento em nome de terceiros
e pagamentos em nome do de cujus,
financiamentos quitados, sem que se
realizasse a transferéncia da titulari-
dade no registro imobiliario.

“Esta lista é somente o vértice de
um iceberg de desafios que colocam
o profissional do Direito Sucessorio a
ter de regularizar a situacao imobilia-
ria antecipadamente ao procedimento
de inventéario, ou a consequéncia de ter
de inventariar a propria posse, sem a
titularidade proprietéria que pessoas
pensavam ter. Soma-se a isso o fato
de que muito desta realidade somente
vem a tona com o falecimento. Logo,
além da frustracao e do luto da propria
morte, a familia, por vezes, precisa
trabalhar com a noticia de que os bens
ainda nao estao regularizados a ponto
de serem, efetivamente, transferidos
no procedimento de inventario.”

Aqui, hd uma oportunidade de mer-
cado, de acordo com a advogada, pois
muitos dos procedimentos para regu-
larizacao dos bens podem ser reali-
zados administrativamente, perante
os registros de imoveis, de forma agil,
rapida e descomplicada. "Mais ainda
com as possibilidades gerais de imple-
mentacao dos servicos on-line, o tra-
balho resta minimizado.”

“Em linhas gerais, bastaria reu-
nir a documentacdo comprobatéria
da situacao juridica que deveria estar
consolidada e ainda nao esta, a do-
cumentacao pessoal dos interessados

juridicamente, os comprovantes histo-
ricos e a grande maioria das questoes
poderd ser resolvida de forma agil e
extrajudicial. Alids, tem-se aqui um ni-
cho mercadoldgico cada vez mais pro-
curado pelos profissionais: a advocacia
extrajudicial.”

Simone pondera: “Algumas situa-
coes especificas, entretanto, condu-
zem a necessidades de acoes judiciais
preventivas (antecipadas ao inventa-
rio), ou mesmo incidentais a ele, por-
que tratam de complexidades mate-
riais e necessidades de cognicao nao
admitidas para tratamento dentro do
procedimento de inventario.”

De acordo com a especialista, alte-
racoes em legislacdo recente condu-
zem ao entendimento de que se po-
dem comprovar fatos relacionados aos
direitos reais em procedimentos ad-
ministrativos perante o proprio Oficio
do Registro de Iméveis. “E o caso, por
exemplo, da usucapido administrativa,
em que o procedimento serd comple-
tamente extrajudicial, independente-
mente de se estar diante de usucapiao
de 5 ou até mesmo 20 anos (para os
anteriores).”

“Se é certo que a area se especiali-
zou, o encontro entre o Direito das Su-
cessoes e o Direito Imobilidrio é uma
necessidade real. Dominar seus con-
ceitos ou formar parcerias com este
dominio acaba sendo essencial para
resolver questoes cotidianas do dia a
dia das pessoas’, destaca a diretora
nacional do IBDFAM.
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PLANEJAMENTO SUCESSORIO

O planejamento sucessoério pode
entdo dirimir conflitos quanto a posse
do imovel entre os herdeiros? “A pos-
se é um dos temas pouco estudados
por quem trabalha especificamente
com sucessoes, mas extremamente
atil, principalmente, para quem de-
seja minimizar conflitos entre herdei-
ros”, destaca Simone Tassinari. "Ha
um certo habito em observar o patri-
monio total de um de cujus a partir do
direito percebido como preponderan-
te: ser dono do prédio (propriedade],
ter acesso a plataforma digital (direito
de acesso), ser titular do direito patri-
monial de autor (exploracdo economi-
ca do direito autoral].”

“Entretanto, hd muito mais possibi-
lidades de planejar a sucessao se to-
mar em consideracao toda a integrali-
dade do dominio, a partir de cada uma
de suas fracées (jus utendi, jus fruendi,
jus disponendi, jus persequendi) sobre
cada um dos bens que compoem o
acervo hereditdrio e mesmo a posse.
Estas sao modalidades de direitos
subjetivos, atribuidos a partir de si-
tuacoes previstas na norma e que po-
dem ser instituidos autonomamente.”

A advogada acrescenta: “Neste
contexto, sao capazes de resolver di-
lemas praticos em inventarios em
andamento, principalmente, no mo-
mento em que sao previstos anteci-
padamente. Sua maior potencialidade
nao estd no post mortem, mas, ainda
em vida, como ferramenta Util para
possibilidades do planejamento su-
cessorio licito”.

“Em termos de planejamento su-
cessorio, a titularidade pode ser se-
parada de quaisquer das fracoes reais
e também da posse, acarretando uma
infinidade de possibilidades que vao
muito além das tradicionais e acabam
respondendo de forma mais rapida as
necessidades das familias.”
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DOACAO E VENDA PARA
DESCENDENTE

E comum que idosos doem imdveis
em vida. Segundo Flavio Tartuce, o pro-
cedimento é possivel juridicamente.
“A doacdo é um importante e classico
mecanismo de planejamento sucesso-
rio no Brasil. Talvez seja o mais antigo e
mais eficiente entre tais mecanismos’,
considera o advogado.

“Em regra, o negdcio é valido, sendo
possivel a doacdo a apenas um dos fi-
lhos. De toda sorte, algumas regras de-
vem ser observadas, como a capacida-
de plena do doador, a questao da forma
e da solenidade, o respeito a quota da
legitima (50% do patriménio, em haven-
do herdeiros necessarios), a impossibi-
lidade de a doacao ser utilizada como
instrumento de fraude ou praticada
com simulacao.”

Ja a venda de ascendente para des-
cendente deve observar a regra do
artigo 496 do Cddigo Civil, com a ne-
cessidade de autorizacao dos demais
descendentes e do conjuge do alienan-
te, sob pena de nulidade relativa. "Em
havendo simulacao quanto ao valor do
bem na doacao ou em outro negécio ju-
ridico, a consequéncia ¢é a nulidade ab-
soluta, como esta previsto no artigo 167
do Cddigo Civil", explica Flavio Tartuce.

Por vezes, o cuidado com os pais
idosos se torna um ato associado a
posse do imodvel. Esse cuidado pode
ser considerado no momento da
sucessao, segundo Ana Luiza Maia
Nevares. “Sem duvida, deveria ser uma
crescente preocupacao do Direito Civil
o cuidado com os parentes idosos. E
verdade que em diversos casos, para
cuidar de um idoso, um dos filhos ou
um parente proximo precisa transferir
sua residéncia para aquela do idoso.
Pelo Cddigo Civil, o direito real de
habitacao s6 é concedido para o conjuge
sobrevivente, conforme artigo 1.831",
expoe a advogada.

Ana Luiza defende a extensao do refe-
rido direito para outros parentes vulnera-
veis como menores, deficientes ou idosos
que também dependiam da moradia do
falecido, tal como o conjuge, na esteira do
artigo 1.831. "Assim, se aquele que cuidou
do idoso falecido for um dos seus herdei-
ros e for, ainda, vulneravel e dependente
da moradia do autor da heranca, podera
pleitear o direito real de habitacao. Vale
pontuar que o direito real de habitacao
deve ser registrado no registro de imoéveis
para ter eficacia perante terceiros.”

RELEITURA DO DIREITO REAL DE
HABITACAO

Segundo Ana Luiza Maia Nevares, o di-
reito real de habitacdo foi previsto no Co-
digo Civil apenas em favor do conjuge so-
brevivente, sendo estendido também ao
companheiro. “Trata-se de um beneficio
sucessorio que tem por objetivo tutelar
a moradia do referido herdeiro, sendo de
salutar importancia quando o consorte
sobrevivente dependia da moradia do de
cujus. Trata-se, portanto, de instituto de
carater protetivo, de especial relevancia
para a tutela do direito social de moradia,
previsto no artigo 6° da Constituicao Fe-
deral, indispenséavel para a concretizacao
de uma vida digna (artigo 1°, Il1}.”

Ocorre que ndo é s6 o conjuge ou 0
companheiro sobreviventes que podem
depender da moradia do falecido. “Com
efeito, pode haver no rol de herdeiros fi-
lhos menores ou deficientes que podem
depender muito mais da moradia do fale-
cido do que o cdnjuge ou o companheiro,
nao havendo razao para que nao se atri-
bua o respectivo beneficio aos primeiros.
0 mesmo pode ser dito de ascendentes
idosos e enfermos.”

“De fato, considerando o carater pro-
tetivo do aludido beneficio, este deve ser
estendido aos vulneraveis na familia, cuja
moradia dependia daquela do autor da
heranca, enquanto perdurar tal situacao
de dependéncia. Dai se falar numa "re-
leitura” do direito real de habitacdo, ja



que este nao deve ser atribuido apenas
ao conjuge e ao companheiro, mas deve
também contemplar filhos menores ou
deficientes, bem como ascendentes ido-
sos e enfermos que dependiam da mo-
radia do falecido em consonancia com a
finalidade do instituto.”

Ao falar do tema, é preciso dar aten-
cao as vulnerabilidades dentro das fa-
milias, porque a "releitura” em comento
considera a funcao do instituto do direito
real de habilitacao, que é a garantia da
moradia do sucessor. “Assim, buscam-
-se aqueles que dependiam da moradia
do autor da heranca, logo vulneraveis na
familia. Dessa forma, a sucessao heredi-
taria desempenha um papel concreto nas
relacoes juridicas em que é chamada a
operar, bem conectando os sucessores
com 0s bens, conforme os vinculos dos
primeiros com os segundos.”

Na esteira da discussao, também esta
a equiparacao entre conjuge e compa-
nheiro nas Sucessoes, 0 que repercute
no registro de imdveis. Ana Luiza opina:
“Estou de pleno acordo com a decisao do
Supremo que equiparou a sucessao do
companheiro aquela do conjuge, uma vez
que a sucessao hereditaria tem seu fun-
damento na solidariedade familiar, nao
podendo haver distincao nesse aspecto
especifico entre as duas entidades fami-
liares.”

“Ao meu ver, a repercussdo dessa
equiparacao estaria no maior nimero de
registros de unides estaveis nos registros
de imdveis, que ainda sao facultativos,
mas que geram maior seguranca para 0s
companheiros em suas relacoes com ter-
ceiros”, fundamenta a advogada.

ACABAR COM A LEGITIMA

Na interface entre Direito das Suces-
soes e o registro de imdveis, também ga-
nha relevo o debate sobre acabar com a
legitima, aquela sucessao deferida pela
lei por meio da ordem de vocacao heredi-
taria. O tema é tratado por Flavio Tartuce,

em seu pos-doutorado. “Quando entrei
no estagio pds-doutoral, a ideia era de
rever a legitima. Contudo, a pandemia e
ainstabilidade social e juridica por ela ge-
rada trouxeram uma ‘péa de cal' na minha
conclusao inicial. No momento, penso e
defendo que a legitima deve ser mantida
como esta, pois ela é necessaria neste
mundo pds-pandemia, que ainda vira.
Meu trabalho final a respeito da pesquisa
deve ser em breve publicado.”

Para Simone Tassinari, a discussao se
trava mediante dois principios extrema-
mente caros ao Direito contemporaneo:
autonomia e protecao a pessoa. "Na cul-
tura brasileira, o habito social costuma
entregar a legislacdo a responsabilidade
da ordem de transmissao hereditaria. Po-
sicoes acerca da dificuldade dos brasilei-
ros em planejar a sucessao sao muitas:
receio de falar da morte, de desagradar,
antecipar problemas que seriam viven-
ciados somente no futuro - e, neste caso,
o planejador ja estaria morto - além de
uma tendéncia completamente humana
de manutencao do status quo.”

‘O instituto da legitima tem-se de-
monstrado o importante instrumento de
concretizacao do principio da solidarieda-
de familiar. Embora possa sofrer criticas,
principalmente no que tange as regras de
distribuicao, é fato que protege as familias
com o falecimento de alguém. Sabe-se
gue o patrimdnio construido ao longo de
uma vida nao € individual. Embora a so-
ciedade contemporanea precise desen-
volver nos humanos as éticas do egoismo
e da confianca nas suas proprias poten-
cialidades como se estas fossem frutos
individuais, sabe-se que a realidade des-
mente este sucesso privatistico.”

Segundo a advogada, pensar na estru-
tura e na funcao da legitima é reconhecer
que ganhos individuais e familiares sao
compostos de muitas relacoes comple-
xas situadas para além das financeiras.
“Neste sentido, no momento atual da so-
ciedade brasileira, que vive seus muitos
Brasis e em localizacoes temporais tam-

bém distintas, entende-se que a elimina-
cao da legitima talvez nao fosse a solucao
desejada.”

“Com a eliminac3o estar-se-ia diante
da preponderéncia da autonomia com-
pleta dos titulares dos bens, e isso pode
acarretar situacoes sociais indesejadas,
que teriam por premissa a percepcao de
que os bens que hoje estao na titulari-
dade de determinada pessoa sao frutos
exclusivos de seu proprio desenvolvimen-
to e investimento de tempo, deixando a
margem, talvez, todos aqueles que inves-
tiram seu préprio tempo para que esse
titular pudesse se desenvolver, assumi-
ram a responsabilidade deste perante os
filhos e as lidas domésticas. Seria como
considerar que nao houve solidariedade
familiar que contribuisse para o desen-
volvimento deste individuo. E isso, a vida
tem demonstrado que ndo é verdadeiro”,
opina a advogada.

“Uma proposta interessante, talvez
fosse uma revisao a partir das nocoes de
estrutura e funcao do instituto, o que se-
ria capaz de atender, nao a um comando
de ordem de sucessao hereditaria, mas,
sim, de ordem qualificada pelas neces-
sidades e oportunidades geradas por
aquele patrimdnio especifico, na dimen-
sao concreta daquela vida familiar”

Ela propde: “Imagina-se um rol de
elementos indicativos de necessidades,
vulnerabilidades e potencialidades que
se agregariam a disciplina normativa
da simples ordem abstrata fundada no
grau de parentesco. Assim, em vez da
supressao do instituto, uma proposta
mais alinhada com os principios do Di-
reito de Familia contemporaneo situa-se
na qualificacao do instituto, com divisoes
propostas a partir da comodidade dos
bens, e mais, das necessidades especiais
daqueles que estao no espaco heredita-
rio. E, de maneira ousada, talvez, refle-
tida no conjunto de comportamentos e
comprometimentos familiares que foram
dedicados em vida naquele grupamento
familiar”
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ATUALIDADES DA AREA

romulgada no inicio de 2021, a

Lei n. 14.118 deu preferéncia
a mulher no registro imobilidrio ao
instituir o Programa Casa Verde e
Amarela - PCVA, iniciativa habitacional
de incentivo a aquisicao da casa propria
e direito a cidadania. O advogado
Carlos Eduardo Pianovski, presidente
do IBDFAM secao Parand, explica
que a norma facilita a aquisicao da
propriedade imobiliaria a familias de
renda de até R$ 4.000 mensais, em
areas urbanas, e de até R$ 48.000
anuais, em areas rurais. Semelhante
aoque jaimantavaa lLein. 11.977/2009,
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que dispoe sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida - PMCMV.

Segundo o especialista, trata-se de
um instrumento de realizacao de po-
litica publica habitacional, que busca
facilitar o acesso a um direito funda-
mental social. “No que diz respeito,
especificamente, aos efeitos relevan-
tes para o Direito de Familia, todavia,
ha escolhas que merecem maior refle-
xao - e, mesmo, critica.”

“Nesse campo, a lei, em sintese,
institui preferéncia da mulher na aqui-

sicao de imoveis por meio do programa
a que se refere o diploma legal; define
hipdtese em que restam afastadas as
regras do Cdédigo Civil, que impdem
outorga conjugal em dados atos de
disposicao patrimonial; afasta os efei-
tos proprios do regime de bens insti-
tuido entre conjuges ou companheiros,
para definir que, em regra, na dissolu-
cao da sociedade conjugal ou da uniao
estavel, o direito de propriedade sobre
0 imodvel caberd integralmente a mu-
lher; e excepciona a regra sobre a atri-
buicao da propriedade a mulher ao ad-
mitir que o homem sera o proprietario



se a ele couber a guarda unilateral dos
filhos”, destaca Carlos.

O advogado explica que a prefe-
réncia da mulher na celebracao dos
contratos e na realizacao do registro
reprisa o que ja estava vigente no am-
bito do programa habitacional insti-
tuido pela Lei n. 11.977/2009. A regra
prevé, como preferéncia, um incentivo
nao cogente, que tem claro escopo de
facilitar a mulher, ao final, a atribuicao
da propriedade exclusiva sobre o bem,
como uma espécie de acao afirmativa.”

“Nesse sentido, o artigo 14 da Lei
define que, dissolvida a sociedade con-
jugal ou a unido estavel, a propriedade
sobre o bem serd atribuida a mulher,
0 que ja era previsto no paragrafo Uni-
co do artigo 35-A, no ambito do pro-
grama habitacional a que se referia a
Lei n. 11.977/2009. Ou seja, celebrado
o contrato em nome da mulher ou do
homem, dissolvida a conjugalidade, o
imovel serd, em regra, de propriedade
da mulher”, observa o especialista.

ACOES AFIRMATIVAS

De acordo com Carlos Pianovski, as
acoes afirmativas, se legitimas em seu
escopo, precisam ser adequadas a fi-
nalidade a que se destinam, atendendo
aos necessarios parametros de pro-
porcionalidade. “Isso ndo ocorre com a
norma em questao.”

“E inevitavel comparar essa regra a
figura dos bens reservados da mulher
casada, prevista no antigo Estatuto da
Mulher Casada, e que a ela assegurava
a propriedade exclusiva sobre os bens
adquiridos como frutos do seu traba-
lho, excluindo-os da comunhao. Essa
figura nao foi recepcionada pela ordem
constitucional de 1988. Cabe remarcar
que é indispensavel que a igualdade
constitucional entre homem e mulher
nao seja apenas formal, ou nao se su-
perard o patriarcalismo ainda vigente
na sociedade, sobretudo nas concreta-

mente desiguais relacdes de familia”,
pontua o advogado.

Ele afirma que, na elaboracao de
acoes afirmativas, porém, “deve-se
atentar aos limites da Constituicao,
especialmente o principio da propor-
cionalidade - notadamente porque
se estd a restringir um direito funda-
mental, que é o direito de proprieda-
de”. "Dentro desse principio, estdo os
juizos de necessidade e de adequa-
cao. Simplesmente suprimir o direito
de propriedade de um dos conjuges
nao parece ser a solucao mais con-
sentdnea com esse juizo de adequa—
cdo para atender aos necessarios fins
protetivos.”

“Seria possivel trazer acbes afir-
mativas por meio de normas assecu-
ratorias do exercicio de posse, ou ins-
trumentos facilitadores do exercicio
de direitos sobre o imével na recusa,
auséncia ou omissao do marido. Viavel
seria, ainda, definir regras que facili-
tassem a aquisicao exclusiva da pro-
prledade pela mulher, com a preserva-
cao, porém, em um primeiro momento,
dos efeitos decorrentes do regime de
bens” pondera.

Pianovski avalia que “a norma inova
em relacao ao programa habitacional
anterior ao dispor, no artigo 15, que ‘os
prejuizos sofridos pelo conjuge ou pelo
companheiro em razao do disposto nos
artigos 13 e 14 desta Lei serao resolvi-
dos em perdas e danos’. Substitui-se,
pois, a proprledade pelo crédito. A me-
dida ndo convence”.

Ele continua: "A norma se refere a
‘prejuizo’, e ‘perdas e danos’. A incon-
gruéncia ndo poderia ser maior. Se a
norma de acao afirmativa for mesmo
proporcional, ndo ha dano injusto a in-
denizar. A atribuicdo da propriedade a
mulher seria efeito puro e simples da
opcao normativa, nao havendo que se
falar em ‘prejuizos, ou indenizacdo
por ‘perdas e danos’. De outro lado, se

houver desproporcionalidade da pro-
pria norma, por inadequacao - e, nes-
sa medida, for ela inconstitucional -, é
a propriedade exclusiva em si que aca-
ba por ceder a comunhao, ndo havendo
que se cogitar, assim, da incidéncia de
regras de responsabilidade civil”.

O advogado aponta que ha, ainda,
na lel, regra que pode conduzir a con-
sequéncias Jopostas a pretendida acao
afirmativa. “Trata-se da parte final do
caput do artigo 13, que dispensa a ou-
torga conjugal nos contratos efetiva-
dos no @mbito do programa regido pela
Lein. 14.118/2021.”

‘A dispensa ocorrera, nos termos da
regra, quando a mulher for a ‘chefe de
familia’, o que conduz a conclusao de
que, para a lei, haveria hipéteses em
que a mulher nao ostentara essa con-
dicdo. A norma parece trazer implicita
a compreensao de que a chefia da fa-
milia se constitui mediante a condicao
de provedor ou provedora econdmica’,
percebe Carlos

Para o especialista, o Instituto Bra-
sileiro de Geografia e Estatistica - IBGE
estd certo no emprego da expressao
“chefe de familia” em suas estatisticas.
Nao define tal condicao por meio de um
conceito econdémico, mas, sim, como a
posicdo de “responsavel” pela familia -
a ser declarada pelos entrevistados na
realizacao das pesquisas demografi-
cas. "Nao ¢é dificil supor, porém, no re-
sultado da prépria estatistica, que iden-
tifica elevado percentual de familias
chefiadas por homens, que, na oferta
das respostas aos questionarios, o dado
economico tenha peso relevante.”

“Isso enseja a conclusdo de que a
referida norma de acao afirmativa nao
beneficiaria a mulher precisamente
naqueles casos em que o declarado
“responsavel” pela familia é o homem.
Ou seja, nos casos em que o patriar-
calismo se mostra como mais pronun-
ciado, e a dependéncia econdomica da
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mulher se apresenta como fato reco-
nhecido, a mulher ndo se aplicaria a
norma mais benéfica”, comenta.

Conforme o advogado, trata-se de
ideia que, embora amplamente ado-
tada nas estatisticas sobre a reali-
dade das familias, emprega conceito
que, sob a perspectiva técnico-juridi-
ca, tem, necessariamente, conteldo
diverso. “Admitir-se, na lei, efeitos di-
ferentes para familias conjugais nas
quais a mulher nao exerca a chefia
em conjunto com o homem ¢ total-
mente alheio a légica constitucional,
que atribui a ambos os conjuges ou
companheiros a direcdo diarquica da
familia, independentemente a quem
cabem, concretamente, o trabalho
lucrativo e o provimento do susten-
to.”

“Na logica constitucional, a mu-
lher sempre sera a ‘chefe de familia’,
em conjunto com o marido. A rigor,
em interpretacao conforme, o crité-
rio economico nao pode prevalecer.
Assim, restariam apenas duas hipo-
teses hermenéuticas possiveis: ou as
normas do Cddigo Civil sobre a ne-
cessidade de outorga conjugal estao
afastadas em todas as familias con-
jugais, uma vez que, nesses €asos,
a mulher sempre caberad a direcao
diarquica da sociedade conjugal - o
que converteria a excecao prevista na
Lein. 14.118/2021, verdadeiramente,
em regra; ou a desnecessidade de
outorga conjugal se aplicaréd apenas
aos casos em que a mulher tiver a
direcao exclusiva da sociedade con-
jugal, conforme o disposto no artigo
1.570 do Codigo Civil”, analisa o es-
pecialista.

LIBERDADE SUBSTANCIAL

Carlos Pianovski lembra que, a
rigor, com ou sem a regra aqui re-
ferida, a aquisicao da propriedade,
por si s6, nao dependeria de outorga
conjugal - assim como a locacao, o

comodato, ou o recebimento do bem
mediante doacao, previstos no § 6°
do artigo 8° da lei. "0 afastamento da
regra do artigo 1.647 do Cdédigo Civil
parece se destinar, apenas, a consti-
tuicao da garantia real para a aqui-
sicao onerosa do imoével e a eventual
alienacao do proprio bem, quando
ainda pendente o pagamento integral
do mutuo.”

“Nao se duvida que as acdes afir-
mativas em favor das mulheres tém
a aptidao para gerar a ampliacao da
possibilidade real de acesso a funcio-
namentos valorosos, ou seja, a possi-
bilidade de que a pessoa realize aquilo
que ela prépria valoriza como impor-
tante em sua vida, como incremento
de liberdade substancial. Trata-se do
conjunto capacitatério individual, que,
no pensamento de Amartya Sen, com-
poe o conteldo da liberdade substan-
cial”, detalha o advogado.

O especialista conclui que “a pes-
soa sera tao mais livre quanto maior
for o conjunto de escolhas, para ela,
valorosas, que tiver a possibilida-
de concreta de realizar”. "0 acesso
a moradia ¢ uma dessas escolhas. A
igualdade possivel em uma sociedade
aberta passa, necessariamente, pela
sua compreensao sob o viés do igual
acesso as liberdades substanciais.”

‘A questdo reside em saber se as
intencoes da lei sao adequadamen-
te atendidas pela escolha normativa.
Nesse ponto, como exposto, tenho
dlvidas sobre a adequacao das esco-
lhas realizadas na Lei n. 14.118/2021.
Suprimir-se automaticamente o direi-
to de propriedade decorrente do regi-
me de bens, atribuindo-se a titulari-
dade, de antemao, a esposa, parece
ser meio inadequado para preservar
0 acesso a moradia da mulher e dos
filhos, bem como o uso e fruicdo do
bem em beneficio da mulher, presu-
mida como vulneravel na dissolucao
da sociedade conjugal.”

Por ocasiao da dissolucao da con-
jugalidade, avalia o advogado, seria
possivel ao legislador, por exemplo,
assegurar moradia por meio de ou-
tros direitos reais limitados, ou, mes-
mo, pela garantia de posse oponivel ao
outro conddémino - assim qualificado
na pressuposicao de extincao da co-
munhao derivada do regime de bens.
“Seria viavel cogitar, ainda, que a lei
afastasse, em proveito da mulher e da
prole, o dever de um condémino res-
sarcir ao outro pelo uso e fruicao ex-
clusivos da coisa comum.”

Segundo Pianovski, ndo se ignora
que, concretamente, a separacao do ca-
sal pode acarretar situacoes nas quais o
que se deveria assegurar nao seria ape-
nas o uso, mas, também, a disposicao,
“especialmente quando o homem deixa
de arcar com o pagamento dos custos do
financiamento - ou do tributo incidente
sobre o imével -, ou, ainda, coloca dbices
a sua alienacao”. “Também ha situacoes
em que o conjuge deixa o domicilio con-
Jugal e passa a residir em lugar incerto
e ndo sabido, criando, por sua auséncia,
dificuldades graves quanto ao exercicio,
pela mulher, dos atributos dominiais so-
bre o bem.”

“Neste ultimo caso, ha, desde logo,
a alternativa do suprimento judicial. A
lei poderia prever, porém, alternativa
diversa, para assegurar a aquisicao,
pela mulher, da titularidade exclusi-
va sobre o bem, apds a dissolucao da
conjugalidade, desde que atendidos
certos requisitos”, ressalta.

0 advogado adianta que uma inspi-
racao para isso pode estar na norma
do artigo 1.240-A do Cddigo Civil, “tao
prodiga em impropriedades técnicas,
mas que traz elementos que permi-
tem pensar na construcao de uma
nova regra, revestida na natureza de
acao afirmativa”. "Nao se trata de
empregar o artigo 1.240-A tal como
vigente, mas apreender aquilo que ele
pode trazer de positivo, para a ela-



boracao de uma nova norma sobre a
matéria.”

“A regra dai advinda poderia ser
um instrumento para assegurar a
mulher condomina a propriedade ex-
clusiva sobre o bem apds dois anos
de exercicio de posse [sem a atecnia
da referéncia a posse 'direta’], subs-
tituindo-se o criticavel requisito do
abandono de lar pela ampliacao do
conceito legal de abandono do direi-
to real de propriedade. Tratando-se
de imovel ainda sujeito a garantia
decorrente de financiamento - em
que a aquisicdo originaria por usu-
capiao seria incabivel em detrimento
do credor - seria possivel cogitar, por
exemplo, de regra na qual, apds dois
anos sem que o homem tenha contri-
buido para o pagamento das parcelas
do empréstimo, restaria presumido o
animus abandonandi.”

ORDEM CONSTITUCIONAL

O advogado explica que isso pode-
ria permitir, em prejuizo a garantia
do agente financiador, que o contrato
pudesse prosseguir exclusivamente
em proveito da mulher que permane-
ce adimplindo as parcelas do mutuo.
“Sao ideias preliminares que deman-
dam, por certo, maior reflexao e de-
bate, mas que podem atender escopo
da necessaria acao afirmativa sem
implicar a supressao automatica dos
efeitos do regime de bens e do direito
de propriedade.”

“0 que se tem por certo é que as
acoes afirmativas sao uma necessi-
dade - e um comando - decorrente
da prépria ordem constitucional, sob
a perspectiva da realizacao da igual-
dade em sua dimensao substancial,
e da propria liberdade. A questao
reside em saber quais instrumentos
para a realizacdo dessas acoes afir-
mativas se apresentam como coe-
rentes com a Constituicao”, pontua o
especialista.

Carlos Pianovski aponta que nem to-
das as ferramentas que visam a igual-
dade material atendem aos critérios
de proporcionalidade decorrentes da
prépria ordem constitucional. “Esse é
o cuidado que se impoe ao legislador.”

‘A norma contém, ainda, uma to-
talmente inadequada vinculacao entre
direito de propriedade e guarda dos fi-
lhos. Apesar da aparente intencao de
assegurar a moradia das criancas e
adolescentes, o instrumento empre-
gado estimula litigios, ao definir uma
extravagante simbiose entre direito de
propriedade e guarda de filhos. Assim,
quem tiver a guarda unilateral, sera,
também, proprietario do imével. Isso
vem na contramao do Direito de Fami-
lia contemporaneo, que traz evidente
preferéncia pela guarda compartilha-
da”, detalha.

O especialista destaca que a norma
constante do paragrafo Unico do arti-
go 14 da lel, diversamente, pressupde,
para assegurar direito de propriedade
ao homem, que este tenha a guarda
exclusiva. "Mais que isso: na hipdtese
de inversao de guarda exclusiva em
favor da mae, passara ela a ser a pro-
prietaria do imoével.”

“Além de entrelacar de modo desas-
trado os efeitos da parentalidade ao di-
reito de propriedade, a norma fomenta
litigios, colocando os interesses patri-
moniais dos pais diante do melhor in-
teresse dos filhos. Ainda que o escopo
da norma seja o inverso, a infeliz opcao
legislativa tende a produzir incentivos
para condutas que contrariam a légica
protetiva do sistema, enfraquecendo a
guarda compartitlhada e convertendo
os filhos em objetos de disputa com
escopo patrimonial’, frisa o advogado.

Carlos também observa que a nor-
ma nao dispoe claramente sobre o
que ocorre se a guarda unilateral de
alguns filhos for atribuida a mae e, de
outros, ao pai - embora, aparentemen-

te, a resposta consista na manutencao
do direito de propriedade exclusivo
da mae. "Aos filhos que ficarem sob
a guarda do pai se negard, assim, a
pretensa garantia a moradia no imo-
vel adquirido por meio do programa?”,
questiona.

‘A norma, portanto, define desas-
trosa simbiose entre efeitos da pa-
rentalidade e direito de propriedade;
enfraquece a preferéncia pela guarda
compartilhada; fomenta litigios; reifica
a crianca e o adolescente, ao conver-
ter sua guarda em instrumento para a
aquisicao da propriedade imobiliaria;
viola, com isso, a dignidade e o melhor
interesse da crianca e do adolescen-
te. Ndo tenho duvida, portanto, de que
esse paragrafo merece ser revogado”,
conclui Pianovski.

REFLEXOS DA PANDEMIA

Segundo a advogada e professora
Karin Regina Rick Rosa, vice-presi-
dente da Comissao de Notarios e Re-
gistradores do IBDFAM, os impactos
da pandemia também foram sentidos
na atividade registral. Ela explica que a
fiscalizacao dos servicos extrajudiciais
é feita pelo Poder Judiciario, mais es-
pecificamente pelas Corregedorias de
Justica dos Estados, e também pelo
Conselho Nacional de Justica - CNJ.

“Em um primeiro momento, chega-
ram a ser expedidas determinacoes
de suspensao das atividades. Contu-
do, ainda em 2020, o CNJ publicou o
Provimento n. 94, regulamentando as
atividades dos registradores de imo-
veis durante o periodo da pandemia
nas localidades em que foi decretado o
regime de quarentena pelo sistema de
plantdo presencial e a distancia”, lem-
bra a especialista.

Karin destaca que o provimento re-
conheceu a essencialidade do servico
extrajudicial de registro de imdveis
para o exercicio do direito fundamental
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apropriedade imdvel e a obrigatorieda-
de de sua continuidade. "0 provimen-
to também autorizou o recebimento
de documentos, tanto por meio fisico
quanto eletrénico, comprovada a auto-
ria e integridade do arquivo.”

“E certo que muitas dificuldades fo-
ram enfrentadas, inclusive com a ne-
cessidade de readequacao de quadro
funcional. Em meio a um cenario de
incertezas e preocupacao, a movimen-
tacao imobilidria acabou tendo desta-
que, com um aumento nas transacoes,
mostrando novos padroes de compor-
tamento no que diz respeito nao ape-
nas a moradia, mas também aos es-
tabelecimentos comerciais”, aponta a
advogada.

Ela acrescenta: "Em termos tecno-
légicos, podemos pensar que a pande-
mia precipitou avancos que talvez de-
morariam muito tempo para se tornar
realidade”.

NOVAS TECNOLOGIAS

De acordo com a especialista, a
adesao pela sociedade do uso de as-
sinaturas eletrénicas sempre foi muito

pequena. “Os certificados digitais ICP-
-Brasil tém um custo elevado, o que
acabava desestimulando a aquisicao, e
somente aquelas pessoas que por al-
guma razao especifica precisavam do
certificado é que o adquiriam.”

A pandemia também teve seus re-
flexos nesse campo. O aumento nas
emissoes de certificados digitais foi
significativo nos ultimos dois anos, e
as proprias certificadoras foram auto-
rizadas a emitir certificados a distan-
cia, para atender brasileiros domicilia-
dos no exterior”, observa Karin.

A advogada lembra que, em se-
tembro de 2020, foi publicada a Lei n.
14.063 para tratar do uso de assina-
turas eletronicas em interacoes com
entes publicos, em atos de pessoas ju-
ridicas e em questdes de salde. “Essa
lei determina que para os atos relati-
VoS ao registro de imadveis é necessario
o uso de certificado digital contendo
assinatura qualificada.”

“No entanto, em paralelo, o Provi-
mento n. 100/20 CNJ disciplinou a pra-
tica de atos notariais eletronicos com
a utilizacao do certificado notarizado, o

qual pode ser emitido pelo tabeliao de
notas sem custo para o cidadao. Esse
certificado tem uso exclusivo para atos
notariais, mas permite que procura-
cOes, escrituras, testamentos e o pro-
prio reconhecimento de firma seja fei-
to por meio de videoconferéncia, sem a
necessidade do comparecimento fisico
no tabelionato de notas”, comenta a
especialista.

No que diz respeito as citacoes,
Karin destaca que também o Cdédigo de
Processo Civil sofreu alteracao pela Lei
n. 14.195/2021, para estabelecer que a
citacdo serad feita preferencialmente
por meio eletrénico. “Sem duvida, o
uso das assinaturas eletronicas foi
fundamental durante a pandemia e
provavelmente continuard sendo um
dos meios utilizados.”

“Nesse sentido, é importante que as
pessoas entendam o seu significado e
as consequéncias do uso, pois nao é
incomum a entrega de senhas a ter-
ceiros, circunstancia que gera respon-
sabilidade, pois a assinatura eletronica
com certificado digital tem caracteris-
ticas como a presuncao de autentici-
dade e ndo repldio”, frisa a advogada.




LAZER

SERIE
CONVIVENCIA

This is Us navega entre
as décadas para retra-
tar a histéria de uma
familia permeada por

temas como adocao, |
luto, racismo, gordofo-
bia e alcoolismo. A sexta
e Ultima temporada da
série, que estreou em
Janeiro nos Estados Uni-

dos, é pautada pelo afeto entre as geracoes, pela convivéncia e
pelos diferentes tipos de familia. No Brasil, os episddios serao

AMOR

O enredo de
Heartstopper gira
em torno da ami-
zade improvavel
de dois adoles-
centes que, aos
poucos, da lugar
a um romance.
Autodescoberta,
aceitacao e di-
versidade estao

Foto: Divulgacao/NBC

entre as tematicas enfocadas pela série. Disponivel na

transmitidos pelo Star+. Netflix.
FILMES
DISTOPIA JORNADA

Em Medida Pro-
visdria, o governo
brasileiro  obriga
os cidadaos ne-
gros a voltarem’ a
Africa como forma
de reparar os tem-
pos de escravidao.
A partir deste fu-

turo distopico, a trama retrata a resisténcia dos que
lutam pelo direito de permanecer no proprio pais. Em

cartaz nos cinemas.

Foto: Divulgacao/Globo Filmes

A necessidade de confrontar
0 passado para se ter um fu-
turo conduz o enredo de Flee.
O documentario conta a histé-
ria real de Amin Nawabi, que
fugiu quando crianca do Afe-
ganistao. Nawabi compartilha
historias sobre sua trajetéria e

descreve as condicoes que forcaram sua familia a fugir do pais. O
longa, em formato de animacao, detalha ainda como ele se sepa-
rou dos irmaos na Russia e, posteriormente, como se descobriu
um homem gay na Europa. Em cartaz nos cinemas.

LIVROS

EXISTENCIA

Joao Maria Matilde, roman-
ce de Marcela Dantés, usa
a auséncia paterna como
pano de fundo para abordar,
de forma sensivel, temas
como lacos familiares, sau-
de mental e hereditarieda-
de. A obra é o primeiro lan-
camento nacional do novo
selo da Editora Auténtica, o
Auténtica Contemporanea.

Joao
Maria
Matilde

Marcela Dantés

Foto: Divulgacdo/Grupo Auténtica

DINAMICA CRUEL

O primeiro livro da ativista Emily
Ratajkowski, Meu Corpo, aborda a cultura
da  objetificacao e  mercantilizacao
das mulheres a partir de sua propria
perspectiva. A modelo, que participou
do videoclipe Blurred Lines, do cantor
americano Robin Thicke, compartilha
experiéncias traumaticas que viveu quando
adolescente e no inicio de sua vida adulta.
Entre elas, um episddio de assédio durante
as gravacoes do clipe mundialmente
famoso. Lancamento da Buzz Editora.

Fmily

Ratajke

OWski Met
COIPO

L

BUZZ
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