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| - Premissas Gerais da Lei sobre a Uniao Estavel (Lei nQ 9.278/96). Os
Enunciados dos Juizos Civeis, de Familia e Orfanolégicos do Estado do Rio
de Janeiro

1. Visou a nova Lei, como dispoe sua ementa, a regular o § 3°
do art. 226, da Constituicdo Federal, que reconhece a unido estavel entre o
homem e a mulher como entidade familias, devendo a norma facilitar sua
conversao em casamento.

Prescreveu, no art. 12, ser reconhecida como tal a convivéncia
duradoura, publica e continua de um homem e uma mulher, estabelecida com
objetivo de constituicdo de familia. Discriminou, no art. 22, direitos e deveres iguais
dos conviventes, estabelecendo, no art. 52, que "os bens mdveis e imodveis
adquiridos por um ou por ambos 0s conviventes, na constancia da uniao estavel e
a titulo oneroso, sdo considerados fruto do trabalho e da colaboragdo comum,



passando a pertencer a ambos, em condominio em partes iguais, salvo
estipulacdo contraria em contrato escrito". Ressalvou, no § 1° cessar a
presuncao, se a aquisicao patrimonial ocorrer com o produto de bens adquiridos
anteriormente ao inicio da unido. No § 2° fixou competir a administracdo do
patrim6nio comum dos conviventes a ambos, salvo também estipulagdo contratual
adversa.

No paragrafo unico do art. 7%, que previu a dissolugdo da unido
estavel por rescisdo, com efeitos alimentares, instituiu, em caso de sua extingao
por morte de um dos conviventes, o direito real de habitagdo, enquanto o outro
viver ou nao constituir nova unido ou casamento, relativamente ao imovel
destinado a residéncia da familia.

Prescreveu, no art. 8%, poderem, de comum acordo e a qualquer
tempo, requerer os conviventes a conversdo da unido estavel em casamento, por
requerimento ao Oficial do Registro Civil da Circunscricdo de seu domicilio.

2. Em saudavel labor de exegese construtiva, sob a iniciativa do
pranteado Desembargador PAULO ROBERTO DE AZEVEDO FREITAS, Juizes
do Estado firmaram Enunciados em torno da Lei, divulgados no Aviso n® 137/96,
da Corregedoria-Geral da Justica.

No tocante a tematica da exposicdo, destaquem-se o0s
seguintes:

n® 1: "A Lei n® 8.971/94 esta ab-rogada pela Lei n°® 9.278/96,
tendo em vista que regulou inteiramente toda a matéria tratada na lei anterior (art.
22, da Lei de Introdugéo ao Codigo Civil) (maioria)."

n? 2: "E indispensavel a convivéncia sob o mesmo teto, more
uxorio, para caracteriza¢ao da uniao estavel (maioria)."

n® 3: "A circunstancia de serem um ou ambos 0s conviventes
separados de fato do respectivo cdnjuge descaracteriza a estabilidade da unido
(maioria)."

n® 4: "Considerando o ideal de uniformizacdo dos
entendimentos judiciais, indica-se o prazo de 5 (cinco) anos, consagrado pela
consciéncia juridica nacional e por diversos textos legais, como critério para a
configuracdo da convivéncia duradoura, salvo quando as peculiaridades de cada
caso concreto recomendarem o contrario (maioria)."

(...)

n® 6 - "Os efeitos patrimoniais decorrentes da Lei n® 9.278/96
somente se verificam a partir da sua vigéncia para resguardar o direito adquirido
na ordem juridica anterior (maioria)."

n® 7 - "O art. 8° da Lei n® 9.278/96 (que trata da conversao da
unido estavel em casamento) ndo é auto-aplicavel (unanime)."



Il - A aquisicao da propriedade dos imoveis pela transcricao e a constituicao
dos direitos reais sobre coisa alheia imoével por seu registro. A relevancia da
hipoteca no mercado imobiliario.

3. Constitui modo primacial de aquisicao da propriedade imével
entre vivos, em nosso Direito, a transcricdo do respectivo titulo de transferéncia no
Registro Imobiliario (art. 530, I, do Cdédigo Civil), dando-se o0 mesmo com 0s
direitos reais sobre imoveis alheios (art. 676, do Cédigo citado).

Tem-se conhecimento da controvérsia suscitada, apds a
promulgacao do Cdédigo Civil, no tocante a eficacia da transcricdo, se absoluta,
como no sistema germanico, ou relativa, como veio a preponderar, podendo o
registro ser desconstituido, deixando de prevalecer se se trata de aquisicdo a non
domino, ou, de modo geral, ndo corresponde a realidade do titulo (cf. a sintética e
conclusiva exposi¢cao do Prof. MIGUEL MARIA DE SERPA LOPES, in "Curso de
Direito Civil", Freitas Bastos, vol. VI, 32 ed., pags. 524 e segs.). Neste caso, a
regra do art. 859 de presumir-se pertencer o direito real a pessoa, em cujo nome
se inscreveu, ou transcreveu, cede diante de prova em contrario, 0 que nao poée a
salvo de reivindicacdo do verdadeiro dono o terceiro adquirente de boa-fé (cf. as
conclusdes do Prof. CLOVIS PAULO DA ROCHA, em sua magnifica tese de
catedra, "Eficacia da Transcrigao").

4. Sabe-se, por outro lado, da relevante funcdo desempenhada
pela hipoteca no sistema imobiliario, a partir da ciéncia de que o préprio sistema
registral deve, dentre suas razbes de ser, permitir ser ela constituida, com
seguranca para terceiros (cf. a citada tese), além de que a primeira lei publicitaria,
no Direito brasileiro, de n® 1.1237, de 24/09/1864, tinha, dentre seus pontos
substanciais, dispor sobre a inscricdo da hipoteca, convencional ou legal (cf.
SERPA LOPES, ob. cit., pag. 524).

Hoje, mais se destaca sua funcao de estimular o crédito para a
aquisicao de moradias pelo especial relevo que se lhe concede na Lei n® 4.380/64
(Sistema Financeiro da Habitacao), Lei n® 4.864/64 (de estimulos a construcao
civil) e consectéarios (cédula hipotecaria, Decreto-Lei n® 70/66), com a execucao
extrajudicial, pelo agente fiduciario, daqueles créditos, e as modificacoes
introduzidas no sistema pela Lei n? 8.004/90 e, recentemente, pela Medida
Proviséria n® 1.520, de 24/09/96, visando regularizar os proliferados "contratos de
gaveta", todos tendo por objeto transmissdes de direitos sobre imdveis adquiridos
mediante financiamento garantido por hipoteca.

Vé-se dai a relevancia do tema.

lll - Concessoes a boa-fé do terceiro adquirente, na doutrina e na
jurisprudéncia.



5. A par da corrente que sustentou, entre nds, apds a vigéncia
do Cddigo Civil, inspird-lo a corrente germanica de eficacia absoluta da
transcricdo, que punha a salvo de reivindicagdes o terceiro adquirente de boa-fé
(ALMEIDA PRADO, ARNOLDO MEDEIROS, FILADELFO AZEVEDO, LISIPO
GARCIA, colocando-se em dlvida mesmo a posicdo de CLOVIS BEVILAQUA - cf.
SERPA LOPES, ibidem, pag. 529 e nota 31 ), hodiernamente, por forca da
segurancga reclamada dos cadastros registrais, sobretudo em zonas populacionais
de grande densidade, os Tribunais, vez por outra, admitem prevalecer o que deles
constou, mesmo em face do verdadeiro dono, em prestigio a boa-fé do adquirente.

Conforme, dentre outros, o aresto da Eg. 12 Camara Civel do
Tribunal de Justica de nosso Estado, Relator o saudoso Desembargador RENATO
MANESCHY, invocando as licbes dos juristas patrios citados, acolheu-se a
inteligéncia, em torno do art. 859 do Codigo Civil, de gerar o registro de promessa
de venda de lote, cuja averbagao foi posteriormente cancelada, presuncéo iuris et
de iure em favor do promitente-comprador.

Recentemente, o Eg. Superior Tribunal de Justica, em sua 42.
Turma, Relator o Ministro FONTES DE ALENCAR, ao julgar o Rec. Especial n®
53.480-1-SP, enunciou que "o terceiro adquirente do imédvel, a titulo oneroso e de
boa-fé, ndo é alcangavel por decisdo em processo de que nao fora parte" (Ementa
n® 75.905, in ADV - Jurisprudéncia, Informativo n® 43/96).

Fundam-se aqueles julgados na inviabilidade da reivindicagédo
do bem imével dado em pagamento indevido, alienado em boa-fé, por titulo
oneroso, a terceiro pelo accipiens (art. 968 do Cédigo Civil).

IV - A constituicao de direitos reais sobre iméveis e a seguranca das
relacoes juridicas. O Registro Imobiliario.

6. Fez o Direito brasileiro a opcédo pelo sistema registral, de
proveniéncia germanica, em lugar da constituicdo daqueles direitos por via do
contrato, como, de modo geral, no Direito francés, italiano e portugués, em que
nao se dispensa, todavia, sua divulgacdo, tendo em vista conferir o primeiro
seguranca no tocante a instituicdo daqueles direitos (neste sentido, cf. ainda a
tese do Prof. CLOVIS PAULO DA ROCHA, a obra cit., de SERPA LOPES e seu
"Tratado dos Registros Publicos", Freitas Bastos, vol. 1, 52. ed., pags. 27 a 88).
Sem contar a licao de CLOVIS BEVILACQUA ("Direito das Coisas", For., 52 ed.,
pags. 321 e segs.), que ao Registro de Imébveis se reporta como "aparelho de
publicidade refletindo as mutagdes da propriedade e as modificagdes dos direitos
reais".

Dai seu valor juridico-social, refletido nos atributos, que o
consagram como modo de aquisicao de imdveis entre vivos e de constituicao e
transferéncia de direitos reais sobre imdéveis alheios, provando-os € ao dominio,
legalizando, desta forma, os atos constitutivos e translativos de direitos reais.



V - Aqueles direitos e as situacoes de fato. Inconciliabilidade entre sua
constituicao e estas

7. Com ressalva do usucapiao que, pela posse prolongada no
tempo, conduz a aquisicao do dominio e de direitos reais, a constituicado destes,
pelos requisitos de segurangca que reclama, ndo se compadece com a exclusiva
situacao de fato, sempre pendente de prova, dificil e controvertida por vezes, sob
pena de ndo infundirem certeza aqueles.

Desta forma, fazer o dominio carecer de comprovacao de uma
convivéncia prolongada equivale a torna-lo instavel para fins de sua transferéncia
e de constituicao, sobre ele, de direitos reais em favor de outros.

Menos tranquila se revela a posicdo de quem adquire de
homem ou mulher, solteiros, divorciados ou vilvos, relativamente aos quais
podera sobrevir alegacao e prova de uniao estavel.

Nesta hipétese, segundo o art. 5°da Lei n°©9.278/96 , reputam-
se 0s bens moveis e imdveis adquiridos por um ou ambos 0s conviventes, na
constancia da uniao e a titulo oneroso, fruto do trabalho e da colaboracdo comum,
passando a pertencer a ambos, em condominio em partes iguais, salvo
estipulacao contratual.

Se terceiro adquiriu apenas de um deles, e poderia té-lo feito,
sobrevindo, porém, o reconhecimento da unido estavel, durante a qual foi o bem
adquirido em nome do convivente alienante, uma vez formado o condominio,
legal, poderia o condémino, por forca dos arts. 524 e 623, Il, do Cédigo Civil, dele
reivindica-lo ou a boa-fé, que confiou no registro, seria apta a deter a reclamacgao?

Em suma, nesta hip6tese, surtiria o registro eficacia absoluta
ou, continuaria, consoante jurisprudéncia prevalente, a produzi-la de forma
relativa, de sorte a ensejar ao verdadeiro dono a reivindicagdo da coisa?

Vé-se, pois, que a instituicaio de um condominio legal,
obrigatério, sobre cuja dissolucdo nao se dispbs, dependente de comprovar-se
situacao de fato, torna suscetiveis de impugnacao transferéncias legitimamente
realizadas em face do Registro.

Esta verificagdo serve para mostrar certa inconciliabilidade
entre o direito derivado de comunh&o que, no casamento, se origina, no regime
comum, do vinculo criado pelo ato juridico, e sua constituicdo derivada apenas de
situagéo fatica, pendente de comprovacao.

Perdem o registro e a constituicdo do dominio a seguranca que
deles se exige e lhes € inerente.

VI - O condominio da Lei n? 9.278/96 e transferéncia de direitos sobre
imoveis



8. Como se expbs, a lei trouxe inseguranca, incompativel com a
estabilidade que se requer das relagdes juridicas nas transmissdées de direitos
imobiliarios, com a instituicdo de condominio que ndo decorre de situagéo juridica,
mas exclusivamente fatica.

Sequer supriria esta lacuna exigir-se do alienante declaracao de
nao conviver em unido estavel nem de testemunhas no mesmo sentido, eis que,
se direito tem o outro convivente quanto a bem sobre que recaia condominio, na

forma do art. 5° da lei, poderd ele, como emanacgédo de seu
direito, reivindica-lo de terceiro.

Diga-se o0 mesmo no tocante a constituicdo de outros direitos
reais e, neste passo, menciona-se a hipoteca, pela relevante funcéo
desempenhada no mercado imobiliario. Seria ineficaz por ser indivisivel, se
constituida sem o assentimento do condémino (art. 757 do Cédigo Civil: "a coisa
comum a dois ou mais proprietarios ndo pode ser dada em garantia real, na sua
totalidade, sem o consentimento de todos ...”)

Do mesmo matiz seriam as consequéncias relativamente as
promessas de venda, cessbGes e respectivas promessas, de imdveis, que se
afigurariam, no minimo, ineficazes em relagdo ao condémino que delas néo
participou, ndo ensejando a adjudicacdo compulséria do contrato prometido.

Percebe-se, uma vez mais, a inconciliabilidade entre situacoes
juridicas, a reclamarem definicdo, origindrias de um titulo, ato constitutivo ou
translativo dos respectivos direitos, e mera situacao de fato, que ndo pode infundir
aquele efeito.

A admissibilidade, pois, de um condominio dela decorrente,
com repercussdes ulteriores, rompe o nivel de seguranca conferido ao mercado
imobiliario pelo modo tradicional de constituigdo e transferéncia dos direitos reais.

VIl - Repercussoes da nova lei em matéria locaticia: na fianca, na outorga de
vénia para as acoes reais imobiliarias e outras.

9. Faceis sao dessumirem-se aquelas conseqiéncias em sede
de locacao. Inicialmente, no tocante a fianga, ja ndo bastaria sua outorga pelo
fiador que se enquadrasse nas disposi¢coes da lei. Nao se sabe se imével seu
poderia ser alvo de excussao, na hipétese de invocar-se uniao estavel.

Diga-se 0 mesmo relativamente ao ajuizamento de agdes reais
imobiliarias. A propria locacdo depende, a teor do art. 635 do Cddigo Civil, da
anuéncia do condémino.

Sempre, pois, que esteja em jogo bem imével de quem se
qualifique como possivel de figurar em unido estavel, havera a incerteza no
concernente a disposi¢ao de faculdades inerentes ao dominio, apenas por si.

VIl - A posse e a uniao estavel. O casamento e a propriedade.



10. Tem-se tragado certo paralelismo entre o concubinato e a
posse. Em excelente estudo sobre "O Casamento antes do Concilio Ecuménico de
Trento", in "Revista de Direito do Ministério Publico do antigo Estado da
Guanabara", vol. 20, pags. 11/20, o Prof. CLOVIS PAULO DA ROCHA, apés
assinalar as opinides de ARANGIO-RUIZ (Istituzioni di Diritto Romano, 32 ed., pag.
420), do Desembargador e Professor EBERT CHAMOUN ("Da Natureza Juridica
do Matrimonio", Revista Forense, vols. 183, 184 e 185), do Ministro JOSE
CARLOS MOREIRA ALVES ("Direito Romano", vol. Il, pag. 348, 1966 - Borsoi) de
que era o matriménio em Roma uma situacdo de fato, que se iniciava sem
quaisquer formalidades, assinala, com outras referéncias:

"Cabe aqui salientar que, na evolucéao histérica, o casamento, o
contrato e a transmissdo da propriedade se cruzam, deixando marcadas
influéncias reciprocas. Foi no direito candnico que a doutrina contratualista, que
surgiu em oposi¢cdo a doutrina da copula carnalis, como informa ANGELO DE
VICENTI (La Giurisdizione Eclesiastica e Laica in Materia Matrimoniale, pag. 9),
estudou profundamente o consentimento e identificou o consenso com o contrato,
permitindo, mais tarde, aparecer o conceito de SAVIGNY, considerando contrato
todo o acordo de vontades para criar relagdes juridicas de qualquer espécie."

Continuando:

"A identidade da transmissdo da propriedade imével e do
matriménio através de banhos nas missas paroquiais € outra circunstancia digna
de ser mencionada, embora a matéria seja objeto de outros estudos."

11. Nao se pode, pois, desprezar certo paralelismo entre posse
e concubinato (ou, na dic¢cdo constitucional, unido estavel), e casamento e
propriedade e, por via de conseqiéncia, a constituicdo de direitos reais que, no
caso, tém origem nos respectivos Registros.

Pretender, pois, aplicar aos efeitos dos direitos consequiéncias
da posse, assim como do casamento a unido estavel, pode resultar em
desequilibrio do regime juridico de ambos, confundindo-os com repercussdes
desfavoraveis em seus conceitos e derivacgoes.

As situagbes faticas devem ser tratadas no plano em que se
situam. Os direitos, no das rela¢des juridicas geradas.

(in Selecoes Juridicas, ADV-COAD, Fevereiro/97, pags.
29/32)



