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Resumo: A finalidade deste trabalho é analisar o instituto de enfiteuse enquanto um contrato valido e
prescindivel do registro em cartério de imdveis, a fim de integrar sua validade. Para tanto, demonstrar-se-4 a
confus&o entre a constituigdo valida do contrato de aforamento, sob o palio das normas do Cédigo Civil de 1916,
com os efeitos da transmisséo imobiliaria registrada em Cartorio. Ademais, recorreu-se ao direito comparado
francés e alemao para demonstrar a possibilidade de registro hodierno de contratos de enfiteuse pretéritos apos
o0 novel Codigo Civil, haja vista que s@o muito parcas as decisdes judiciais envolvendo o tema em questao.
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Abstract: The purpose of this work is to analyze the institute emphyteusis as a validad contract and dispensable
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emphyteusis, under the rules of the Civil Code of 1916, with the effect of transmission property registered.
Furthemore, on use the France and Germany law compared to demonstrate the ability to registry today’s
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1 Introducao: conceito de enfiteuse
e a interpretacao do art. 2.038 do CC/02

Fruto da inquietacdo da Associacdo dos Notarios e Registradores do
Estado do Maranhdo — ANOREG-MA, que se teve conhecimento por meio
de consulta a Corregedoria-Geral da Justica do Maranhdo, despertando
a curiosidade pelo tema, referente a relagdo entre direito civil e direito
imobiliario. Dois foram os problemas vergastados: (i) os Estados e Municipios
ndo podem conceder aforamento ap6s Cdédigo Civil de 2002, uma vez que
essa lei excepcionou apenas a Unido? e (ii) quanto aos aforamento pretéritos,
emitidos antes de 2002, podem ser registrados atualmente no Cart6rio de
Imoveis, apesar da vedacéo do artigo 2.038 do Cadigo Civil de 2002?

A enfiteuse, aforamento ou aprazamento é um contrato formal por meio
do qual ocorre a entrega ao particular (senhorio indireto), do dominio util,
mediante o pagamento de uma pensdo ou foro anual, valor certo e invariavel,
ao senhorio direto ou iminente. Alias, era usual que o senhorio direto fosse
0 Poder Publico e o particular, o enfiteuta. Contudo, ndo havia nenhum
impedimento legal para situacéo inversa.

Este instituto juridico privado era regulado pelos artigos 678 a 694 do
Cadigo Civil de 1916, tendo outrora a natureza juridica de um direito real
quando se fazia o seu registro imobiliario para sua aquisicao (artigo 167, inciso
I, nimero 10, da Lei n.? 6.015/73). A peculiaridade essencial da enfiteuse € a
perpetuidade, pois, sem essa caracterizagdo, esse instituto juridico ndo passaria
de um mero arrendamento ou locagéo.

O Cddigo Civil de 2002, por sua vez, ndo somente deixou de disciplina-
lo no rol taxativo do artigo 1.225 para constituicdo de direito real, mas também
proscreveu a criacdo de novos aprazamentos (tirante os ja existentes), a
partir da vigéncia do novel Codex Civil, em 11 de janeiro de 2003, in verbis:
“Art. 2.038. Fica proibida a constituicdo de enfiteuses e subenfiteuses,
subordinando-se as existentes, até sua extincéo, as disposi¢des do Cadigo Civil
anterior, Lei no 3.071, de 1° de janeiro de 1916, e leis posteriores”.

Nesse passo, € bom frisar que, a despeito da proibicdo de constituicdo de
titulos de aforamento, o prdprio c6digo manteve a sua permanéncia quando se
trata de bens da Unido, regulado pelo §2° do artigo 2.038 do CC/02 conjugado
com o Decreto-lei n.2 9.760/46.
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Quanto aos demais entes (Estados, Distrito Federal e Municipios),
“Advirta-se, porém, que, em virtude da exclusdo da enfiteuse da categoria
dos direitos reais no novo Cddigo, ndo mais podera haver sua instituicdo
mesmo por entidades publicas, tendo-se apenas que assegurar a eficacia das ja
existentes” .t

Superada essa primeira indagacdo (possibilidade de registro imobiliario
de aforamento pelos Estados e Municipios), fica a pergunta: os contratos de
enfiteuse feitos sob a vigéncia do Cadigo Civil de 1916 podem ser registrados
no Cartorio de Imoveis apos a vigéncia do novel Cadigo Civil de 2002?

2 Contrato de aforamento e a validade do registro p6s 2002

Entende-se perfeitamente possivel o registro hodierno de contratos de
aforamentos que ainda ndo ingressaram nos folios reais, pelas seguintes razdes:

O pretérito Codex Civil tratou 0 mencionado instituto privado como um
jus in re aliena, o titulo relativo aos direitos reais sobre coisas alheias (artigos
678 a 694), tendo, como caracteristica predominante, a perpertuidade,? ja que,
sem este, seria um mero arrendamento. Além disso, 0s mencionados artigos
dispunham unicamente acerca dos requisitos da formagdo e extin¢do da
enfiteuses. Destarte, 0 Codigo Civil de 1916 tratou do contrato de aforamento
enquanto um titulo juridico para ingresso no folio real das Serventias
Extrajudiciais (Cartérios).

No tocante a criacdo do instituto, era mais comum institui-las por meio
de atos inter vivos* entre o Poder Executivo (Unido, Estado e Municipios) e
o0 particular, ou seja, por meio de contratos administrativos atipicos. Fala-se
neste tipo de contrato porque é regido predominante por normas de direito
privado. Contudo, insta observar que as partes ndo tinham a “liberdade

1 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Manual de Direito Administrativo. Rio de Janeiro: Lumen
Juris, 2009, p. 1121.

2 «Q direito brasileiro, ao contrario de outros sistemas, ndo admitiu a enfiteuse por prazo certo, ou
por vida, ou vidas. Garantiu-lhe perpetuidade o art. 679 do Cdédigo Civil, ainda que tal caréter
possa parecer contraditado pelo art. 693, que admitiu o resgate” (HIRONAKA, Giselda Maria
Fernandes Novaes. Enfiteuse (instituto em extingdo). Revista Juridica — Instituicdo Toledo de
Ensino. Disponivel em: <http://bdjur.stj.gov.br/xmlui/bitstream/handle/2011/20124/enfiteuse.
pdf?sequence=1>. Acessado em: 18 out. 2010).

3 Em relacdo a extingdo, cabe fazer algumas reminiscéncias. O ato unilateral de abandonar o bem
enfitéutico equivalia a renincia, sendo necessario o registro desse ato no cartério de iméveis
(artigo 687, in fine, do Cédigo Civil anterior). Por outro lado, a extingdo pelo comisso, ou seja,
o foreiro deixou de pagar o canon por trés anos consecutivos (inciso Il do artigo 692 do citado
Caodigo), dependia de sentenca (Sumula 169 do STF), ja que o foreiro pode purgar a mora
enquanto o comisso ndo houver sido decretado por sentenca (Sumula 122 do STF).

4 Os aforamentos podiam ser criados por meio de atos inter vivos ou causa mortis (artigo 678 do
Cddigo civil de 1916).
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onimoda para estipular clausulas que contrariassem 0s caracteres essenciais da
enfiteuse, podiam apenas alterar ou suprimir os efeitos naturais desse direito
real, como o direito ao laudémio, por exemplo”.s

Mesmo assim, essa auséncia de liberdade ndo tem o conddo de
caracterizar o contrato enfitéutico as clausulas exorbitantes (ad instar a
alteracdo e rescisdo unilateral e de aplicacdo de penalidades), nos termos do
artigo 58 da Lei n. 8.666/93. Isto porque enquanto nestas se configuram pela
relacdo de verticalidade ou supremacia do Poder Publico sobre o particular,
naquele as partes estdo em uma relacdo de horizontalidade, sem poderes para
mudar clausulas essenciais previstas no estatuto civil.

“Saliente-se, entretanto, que estard a negociar apenas a enfiteuse e néo
o direito de propriedade”,s porque somente se podera discutir sobre direito a
propriedade enfitéutica (dominio Gtil) ap6s a transcricdo em cartério, nos
termos do artigo 1.246 do CC/02 c/c o artigo 167 da Lei de Registro Publico.

No mais, tanto o Codigo Civil de 19167 quanto o de 20028 ndo legislaram
sobre o procedimento de registro de imdvel, exceto o momento inicial de
transmissdo da propriedade: a partir da inscricdo no Livro de Protocolo, algo
que ndo foi determinado pela Lei de Registro Publico, especialmente no seu
artigo 175.°

Outrossim, tal previsdo normativa nem poderia ser diferente, pois a
Lei n.? 6.015/73 — enquanto uma lei especial — regulamentou inteiramente
a matéria registral. Logo, deve prevalecer sobre o que fosse previsto na Lei
n.2 3.071/1916 (Cddigo Civil). De outra sorte, 0 novo Codigo Civil (Lei n.2
10.406/2002) ndo pode revogar nem modificar ou alterar o assunto registral
regulamentado pela Lei n.? 6.015/73.0

> DINIZ, Maria Helena. Sistema de Registro de Iméveis. Oitava Ed. Sdo Paulo: Editora Saraiva,
2009, p. 138 e GOMES, Orlando. Direitos Reais. 20? ed. Atualizador Luiz Edson Fachin. Rio de
Janeiro: 2009, p. 284.

6 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das coisas. Sdo Paulo: Ed. RT, 2008, p. 403.

T “Art. 533. Os atos sujeitos a transcricdo ndo transferem o dominio, sendo da data em que se
transcreverem” e “Art. 534. A transcri¢do datar-se-4 do dia em que se apresentar o titulo ao oficial
do registro, e este o prenotar no protocolo.”

8 “Art. 1.246. O registro ¢é eficaz desde o momento em que se apresentar o titulo ao oficial do
registro, e este o prenotar no protocolo.”

® “Art. 175 — S&o requisitos da escrituragdo do Livro n® 1 — Protocolo: | — 0 nimero de ordem, que
seguird indefinidamente nos livros da mesma espécie; Il — a data da apresentagéo; Ill — o nome
do apresentante; IV — a natureza formal do titulo; V — os atos que formalizar, resumidamente
mencionados.”

10 No mesmo sentindo pode-se racionar em relagdo a clausula de arrependimento dos contratos de
compra e venda. “Terd o Cddigo Civil — ao prever, no art. 1.417, a inexisténcia de clausula de
arrependimento, no contrato de promessa de compra e venda, como condi¢do para conceder o
direito real a aquisi¢do do imdvel — revogado, implicitamente, o disposto acima enunciado da Lei
de Registro Pablico [nimero 9 do inciso | do art. 167]? Pensamos que ndo, conquanto que a lei [de
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Noutro giro, somente a Constituicdo Federal de 1988 competiria fazé-
lo diferente, como fez no seu paragrafo segundo do artigo 49 da ADCT, a
fim de garantir aos atuais ocupantes inscritos (leia-se: inscritos em cartorio
imobiliério) a aplicacdo de outra modalidade de contrato que néo a enfiteuse.

Alids, note-se que o texto constitucional utilizou “inscricdo” que
significava outrora uma aquisicdo temporéria de propriedade ou de direitos
reais limitados (hipoteca), enquanto o termo “transcri¢do” os atos de aquisicdo
definitiva da propriedade, nos termos dos revogados incisos do artigo 856 do
Cadigo Civil de 1916, in verbis:

Art. 856. O Registro de Imdveis compreende:

| — a transcrigdo dos titulos de transmisséo da propriedade;

Il - a transcrigdo dos titulos enumerados no art. 532;

Il - a transcrigdo dos titulos constitutivos de 6nus reais sobre coisas alheias;
IV —a inscrigdo das hipotecas.

(grifos nosso).

Contudo, posteriormente, 0s mencionados termos (inscricdo e
transcri¢cdo) foram englobas na palavra registro, nos termos do artigo 168
da Lei n.? 6.015/73, alterada pela Lei n.? 6.216/75, in verbis: “Art. 168 — Na
designacdo genérica de registro, consideram-se englobadas a inscricdo e a
transcricao a que se referem as (sic) leis civis”.

O artigo 49 da ADCT da Constituicdo Federal deixa claro o aspecto
contratual do aforamento, tendo a natureza juridica de direito real limitado,
bem como o caput desse artigo constitucional® revela a natureza de eficacia
contida, ou seja, os Estados e Municipios podem suplementar o instituto da
enfiteuse, para imoéveis urbanos, previsto no Cadigo Civil de 1916.

Desse modo, chega-se a ilagdo de que, quando se constitui o aforamento
por meio de contrato administrativo atipico (sem clausula exorbitante),
qualifica-se como um titulo juridico perfeito e valido apto para ingressar no
félio real, nos termos do Codigo Civil de 1916 c/c o artigo 6° do Decreto-
Lei n.2 4.657/422 e mais o0 artigo 167, inciso 1-10 da Lei n.? 6.015/73, razdo
pela qual foi assegurada — com acerto — a vigéncia ultra-ativa desses contratos

Registro Pablico], apenas, (sic) fixou condigdes para o registro do contrato, que pode ser com, ou
sem, clausula de arrependimento, enquanto que o Codigo estabeleceu as condi¢Bes para tornar o
contrato de compra e venda, exigivel e de execugdo compulséria” (AVVAD, Pedro Elias. Direito
Imobiliario: teoria geral e negdcios imobiliarios. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 459).

“Art. 49. A lei dispora sobre o instituto da enfiteuse em imdveis urbanos, sendo facultada aos
foreiros, no caso de sua extingdo, a remicdo dos aforamentos mediante aquisicdo do dominio
direto, na conformidade do que dispuserem os respectivos contratos.”

Lei de Introdugdo ao Codigo Civil, in verbis: “Art. 6° - A lei em vigor tera efeito imediato e geral,
respeitados o ato juridico perfeito, o direito adquirido e a coisa julgada” (grifos nosso).

1

12
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por meio do caput do artigo 2.036 do CC/2002, sob pena de incidir no inciso
XXXVI do artigo 5° da CF/88.:

Noutros termos, “O Registro de Imoveis é a longa manus do direito
das coisas e, como tal, € o instrumento por exceléncia para operacionalizar a
funcéo social da propriedade e, por consequéncia, dos outros direitos reais dela
oriundos”.x

2.1 Efeitos do registro do aforamento ao executivo municipal

Cabe ressaltar, nesse contexto, os importantes efeitos decorrentes do
registro imobiliério do titulo de aforamento ao Poder Executivo.

Em relacdo a matricula, o titular do dominio util (senhorio indireto)
aproveita a matricula originaria (do senhorio direto), e vice-versa, nos termos
do artigo 243 da Lei de Registro Publico. Assim, quando se leva a registro um
contrato de aforamento, utiliza-se a mesma matricula do imével aprazado, sem
necessidade de outra.

Por outro lado, caso ndo haja matricula prévia de imével aforado,
entende-se que o artigo 243 da Lei de Registro Publico assegura o direito
do nu proprietario (senhorio direito) as avessas, em razdo do termo legal
“vice-versa”. Explica-se: ao adentrar um contrato de aforamento no cartério
imobiliario, sem matricula anterior, o direito do senhorio indireto (Poder
Executivo) sera garantido por meio do registro do titulo do senhorio direto.

Nesse contexto, em se tratando de imoveis aforados pelo Poder
Executivo — especialmente os da grande maioria dos municipios
maranhenses,* que ndo tem plano diretor da cidade nem sabem a delimitacéo
dos lindes da cidade e os seus acidentes geograficos naturais e artificiais, é
de fundamental importancia a identificacdo dos imoveis publicos, haja vista
que 0s mesmos nao sao presumidos por exclusdo dos imdveis privados, mas
demonstrados pelo Poder Publico, via registro imobiliario.

13 “a |ei ndo prejudicara o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa julgada”.

4 PASSARELLI, Luciano Lopes. Responsabilidade civil do adquirente de bem imével que ndo
registra seu titulo. Revista de Direito Imobiliario. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, v. 33,
n. 68, jan.-jun./2010, p. 22.

15 Averbe-se que ndo havera quebra do principio da continuidade registral prevista no artigo 195 da
LRP, pois, em todos os casos, incluindo o previsto no artigo 243 da mesma lei, deve-se demonstrar
a origem territorial e dominial do imdvel objeto de registro cartorario.

6 A grande maioria dos municipios maranhenses ndo tem mais de vinte mil habitantes, ndo integra
regides metropolitanas/aglomeragfes urbanas, bem como ndo integra areas de especial interesse
turistico (incisos I, I1, 1V do art. 40 da Lei n. 10.257/2001 c/c art. 182, §1°, da CF/88). De outra
sorte, tais municipios poderiam utilizar meios coercitivos para evitar a especulacdo imobiliaria,
como, de fato, ocorre nos lengdis maranhenses, na cidade de Barreirinhas/MA, conforme 0s meios
previstos no citado art. 40, inciso 11, do Estatuto da Cidade c/c o §4° do art. 182 da CF/88.
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Noutros termos, no tocante as terras aforadas pelo Municipio que
ndo sejam previamente registradas, pela errénea aplicagdo do principio da
exclusdo,” tal ente publico serda beneficiado pelo registro em cartdrio pelo
foreiro, consoante o artigo 243 da LRP.

Por fim, acosta-se uma decisdo do Tribunal de Justica do Para que vem a
corroborar com os argumentos de que os Cédigos Civis (1916 e 2002) dispdem
a respeito do titulo, em vez de registro, in verbis: “Aquilo que a lei civil veda
no art. 2.038 é a constituicdo do titulo e ndo o ato posterior de registro deste
no Cartério Imobiliario” (TJPA, Ap. Civ. n.2 2006.3.001851-0, 3# Camara
Civel Isolada, Relatora Desa. Maria Rita Lima Xavier, datado em 13/09/2007).

Ante o exposto, fica evidente que o ato de registro em cartério
imobiliario ndo da validade ao contrato enfitéutico, mas tdo-somente confere
eficacia real erga omnes, ensejando a cisdo da titularidade da propriedade e,
por conseguinte, a transmissdo do dominio Gtil ao senhorio indireto.

3 Divergéncia doutrinaria sobre o registro
de aforamento pos 2002

Tal pensamento ora esposado ndo é pacifico. Todavia, em termos
jurisprudenciais, ainda ndo se encontrou — até o presente momento — qualquer
decisdo nos tribunais superiores que discutam a possibilidade de se registrar
atualmente contratos enfitéuticos anteriores a vigéncia do Codigo Civil de
2002.

Por outro lado, em termos doutrinarios, ha divergéncia. Por exemplo,
enquanto o autor Sebastido Rodrigues da Costa® entende perfeitamente
possivel o registro de contratos tipicos de aforamento anteriores ao novel

17O principio da exclusdo nasceu erroneamente a partir da Lei de Terras de 1850 (Lei Imperial n.
601/1850). Esta lei regulamentou uma fase de transicao das terras de sesmaria as terras publicas
(especialmente as devolutas). Por outro lado, garantiram-se aos posseiros ocupantes (a época)
o direito a propriedade, desde que preenchidas as condicdes fixadas nos artigos 3° e 8° da Lei
de 1850. Com as constituigdes posteriores (1891 a 1988), essas terras ficaram pertencendo a
Unido, aos Estados e Municipios. Assim, o principio da exclusdo aplica-se as terras devolutas,
significando que — quando ndo provadas pelos particulares que Ihes pertencem, sdo de dominio
publico, bem como aquelas que ja foram incorporadas ao dominio publico, mas sem destinagdo
especifica. Dai a razdo pelo equivocado entendimento do principio da exclusdo, ou seja, ndo
é porque as legislagdes atribuiram essas terras devolutas aos entes publicos que as tornariam
prescindivel do registro de imoveis, algo ja foi pacificado pelos tribunais superiores (Cf. STJ, Resp
n? 113.255-MT, Terceira Turma, Rel. Min. Ari Pargendler, publicado no DJ 08/05/2000).

18 COSTA, Sebastido Rodrigues da. Registro de Imoveis: roteiro registral imobiliario — comentarios
a Lei 6.015/73. Belo Horizonte: Ed. Del Rey, 2008, p. 248, in verbis: “Dessa forma, recebido um
titulo de enfiteuse para registro, o oficial devera recusa-lo, se posterior a 2002, porque é proibida
a sua constituigdo. Se de data anterior, era contrato tipico, que merece o ingresso registral, porque
pode ainda estar em vigor e a publicidade ai é fundamental para conhecimento de terceiros”.
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Cadigo Civil, o Delegado da Policia Federal Sandro Alexander Ferreira
diverge totalmente, in verbis:

Todavia, mesmo que a enfiteuse tivesse sido formalizada entre as partes antes da
vigéncia do novo CC, mas nao tivesse sido registrada até 10/01/2003, ela, igualmente,
nao poderad ser registrada, pois os direitos reais ‘s6 se adquirem com o registro no
Cartorio de Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos
expressos neste Cadigo’ (1227 do CC). O objeto tornou-se, supervenientemente, ilegal.?

Com isso, 0 equivoco de tal pensamento esta em admitir que o contrato
de aprazamento precisa de registro imobiliario para ser valido. Sendo assim,
nota-se uma confusdo entre a validade do titulo de direito a propriedade com o
modo de aquisi¢do ou transmissdo da propriedade.

Para tanto, far-se-4 um estudo comparativo do direito francés e,
especialmente, do alemdo que foram utilizados como referéncias na
constituigdo do direito civil e registral brasileiro, com o intuito de delimitar o
instituto de transmissdo da propriedade.

4 A transmissao imobiliaria no direito comparado e brasileiro

Os trés grandes sistemas privados que influenciaram sobremaneira o
Direito das Coisas brasileiro foram o Francés, Alemado e Portugués.z Mas se
tomara como referencia apenas 0s dois primeiros (Francés e Alemao) por uma
questdo didatica.

Antes de se principiar o estudo do direito comparado, é importante citar
uma admoestacdo atemporal de Sdo Tomas de Aquino, in verbis: “Um bom
tradutor deve, a0 mesmo tempo em que assegura o verdadeiro sentido do
que traduz, adaptar seu estilo a maneira da linguagem pela qual se expressa”,

19 Cf. FERREIRA, Sandro Alexander. Abertura de matricula no cartério geral de imoveis.
Disponivel em: <http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=10549&p=1>. Acessado em: 25 dez.
2010. No mais, apesar de ndo esta expresso, compreende-se que o Professor Nelson Rosenvald
incorre no mesmo equivoco, ao dizer que a enfiteuse constitui-se com o registro em cartério
(FARIAS, Cristiano Chaves e ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 62 ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2009, p. 533). Outrossim, nota-se a mesma doutrina no livro atualizado de Orlando
Gomes (Direitos Reais. 20 ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2009, p 402).

2 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 202 ed. Rio de Janeiro: 2009, p. 399, in verbis: “O Cédigo Civil
brasileiro sofreu, na parte dedicada aos direitos reais, a influéncia preponderante dos Cddigos de
Portugal, da Alemanha e da Franga. (...) As reflexdes levadas a efeito na perspectiva do Cédigo
Civil de 1916 ndo deixam de ter ponderavel sentido em face do CCB de 2002".

2 “Un bon traducteur doit, tout en gardant le sens des vérités qu’il traduit, adapter son style au génie
de la langue dans laquelle il s’exprime” (SAINT THOMAS D’AQUIN, Prologue de son Opuscule
contre les erreurs des Grecs citado pelo mesmo autor no seu livro Somme Théologique, La Justice
[Tome Premier], Paris, Editions de la revue des jeunes, 1948).
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razdo pela qual procurar-se-a4 entender o instituto da transmissdo no direito
francés e alemdo em suas origens, a fim de compard-los com o direito
brasileiro.

A transmissdo do direito de propriedade pode ser feita, em geral, de trés
formas: (i) pela vontade das partes, que pode ter efeito real (a exemplo do
direito francés); (ii) pela lei que prescinde da vontade das partes (ad instar a
usucapidoz e a especificacdo® etc) e, por fim, pelo um ato pablico, por meio
de leildo publico (artigo 1.268 do CC/02 e §816 e 817 do Codigo de Processo
Civil Aleméo).>

No direito Francés, a transmissdo da propriedade opera-se quando as
partes convencionam a coisa objeto de alienacdo, bem como o seu valor
correspondente,® ainda que a coisa ndo seja entregue e nem seja pago 0 Sseu
valor devido, nos termos dos artigos 1.582 e 1.583% do Cddigo Civil francés.z
Contudo, caso o vendedor ndo entregue o imével ao comprador (créancier
proprietaire), o imdvel fica sob a responsabilidade do alienante, nos termos do
artigo 1.138 do Cddigo Civil francés.»

22 Averbe-se que ndo existe usucapido de imdveis no direito germanico, mas tdo-somente de moveis,
nos termos do §937 do Biirgeliche Gesetzbuch (BGB) (Cf. RAMOS, Eramos. A transmissdo de
propriedade no novo Codigo Civil Brasileiro e no BGB alemdo — um estudo comparado. Revista
dos Tribunais, Sao Paulo, ano 92, v. 815, setembro de 2003, p. 46).

2 |nstituto previsto no artigo 611 do Caédigo Civil pretérito e outro no artigo 1.269 do novo Cédigo
Civil. Na Alemanha, hd um instituto similar previsto 8950 do BGB (Cf. RAMOS, ibid., p. 47).

2 Cf. RAMOS, ibid., p. 49.

% E bom ressaltar que o preco da venda pode ser determinado pelas partes ou por um terceiro, que
estipulara um valor (artigo 1.591 do Cadigo Civil francés). Caso este terceiro nao deseje ou nem
possa estimar o valor, entdo ndo havera venda (artigo 1.592).

% Article 1582. La vente est une convention par laquelle I’un s’oblige a livrer une chose, et I’autre a

la payer. Elle peut étre faite par acte authentique ou sous seing privé » (A venda é uma convengao
por meio da qual uma parte se obriga a entregar a coisa e a outra parte a paga-la. A venda pode ser
feita por ato autentico [que poderia ser no cartdrio] ou por sob assinatura privada [a exemplo do
contrato privado no direito brasileiro]).
Article 1583. Elle est parfaite entre les parties, et la propriété est acquise de droit a I’acheteur a
I’égard du vendeur, dés qu’on est convenu de la chose et du prix, quoique la chose n’ait pas encore
été livrée ni le prix payé » (A venda é perfeita entre as partes e a propriedade é obtida por direito
pelo comprador em relagéo ao vendedor, desde que se convencionou a coisa e 0 seu prego, ainda
que a coisa ndo tenha sido entregue nem o prego pago).

27 Site disponivel em: CODE CIVIL. <http://legifrance.gouv.fr/telecharger_pdf.do?cidTexte=LEGIT
EXT000006070721>. Acessado em: 25 dez. 2010.

28 Article 1138. L’obligation de livrer la chose est parfaite par le seul consentement des parties
contractantes. Elle rend le créancier propriétaire et met la chose a ses risques des I’instant ou
elle a db étre livrée, encore que la tradition n’en ait point été faite, a moins que le débiteur ne
soit en demeure de la livrer ; auquel cas la chose reste aux risques de ce dernier » (A obrigacéo
de entregar a coisa é perfeita por meio do consentimento das partes. Ela [a venda] faz o credor
proprietario e coloca a coisa (imével) sob sua responsabilidade a partir do instante em que deveria
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No mais, é bom deixar claro que o article 1.538 du Code Civil é apenas
um modelo proposto as partes, ao invés de ser uma imposi¢do normativa.
Ela aplica-se somente no siléncio das partes, razdo pela qual o vendedor e
comprador podem estabelecer, por exemplo, uma condicdo (resolutiva ou
suspensiva) para o contrato de compra e venda.®

Noutros dizer, no direito napolednico, o simples ato de vontade das partes
tem o condao de transmitir a propriedade, sem necessidade do registro no cartdrio.

No direito germanico, a transmissdo da propriedade dar-se-a4 por meio
de um processo complexo, dividido em duas fases independentes: a primeira
corresponde a formacgdo do contrato obrigacional e a segunda, a manifestagdo
de vontade das partes referente ao efeito de transmissao, ou seja: “é necessario
0 consentimento do titular e da outra parte sobre a mudanca da situacdo
juridica e a inscri¢do no registro predial” (8873 BGB).®

E dizer, tais fases podem ser entendidas do seguinte modo: as partes
concretizam um negdcio juridico de compra e venda de imoével por meio de
contrato, correspondente ao direito obrigacional, a fim de que, posteriormente,
o titular manifeste sua vontade de transmiti-la e 0 comprador de recebé-la, a
ser registrado em cartorio, correspondente ao direito real.

Contudo, merece ressaltar que o0s atos contratuais sdo diferentes.
“Enquanto a compra e venda sobre um imovel precisa de forma notarial (8311
b (1) BGB, notarielle Beurkundung, que corresponde a escritura publica), para
o0 contrato real de transmissdo da propriedade é suficiente uma declaracao oral.
0O 8925 BGB® s exige para validade da Auflassung, que este contrato deva ser
declarado, com a presenca simultanea das duas partes, em lugar competente,
ou seja, geralmente tabelido”.®

Esse complexo procedimento germanio é denominado de principio da
abstracdo, pois 0 negdcio juridico obrigacional de compra e venda ndo é causa
do contrato real, perante o cartorio imobiliario. Logo, a invalidade do primeiro

ter sido entregue, ainda que a tradi¢do ndo tenha sido feita, a menos que o devedor esteja em atraso
de entregé-la, razdo pela qual a coisa (propriedade) permanecera sob responsabilidade do devedor).
2 Cf. Disponivel em: CONTRAT DE VEND. <http://fr.wikipedia.org/wiki/Contrat_de_vente_en_
France>. Acessado em: 25 dez. 2010.
%0 GEIBEN, Nikolaus. Aquisicdo de iméveis no Brasil por alemaes e conflito de sistemas no DIP
alemao, p. 6. Disponivel no site: <http://www.geiben.de/download/nikolaus_geiben_aquisicao_
de_imoveis.pdf>. Acessado em: 25 dez. 2010.

81 “Traducdo: §925 BGB [Transferéncia de propriedade (imével)]. (1) O acordo do alienante
e do adquirente, necessario, conforme o §873 BGB, para transmissdo da propriedade sobre um
prédio (Auflassung), precisa, com a presenca simultanea das duas partes, ser declarado em lugar
competente. Para a aceitagdo do acordo é competente, sem prejuizo da competéncia de outros
lugares, todo o tabelido.” (Cf. GEIBEN, ibid., p. 7 [nota de rodapé]).

%2 GEIBEN, Nikolaus. Aquisicdo de imdveis no Brasil por alemdes e conflito de sistemas no DIP
aleméo, p. 7.
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contrato ndo vicia o segundo, exceto quando ha quebra desse principio, nos
termos do 8139 BGB, in verbis: “Nulidade parcial — Se uma parte de um
negdcio juridico for nula, nula serd a totalidade do negdcio juridico se ndo
deve ser admitido que, mesmo sem a parte nula, havia de ele realizado”
(RAMOS, Eramos. Op. Cit., p. 69).

Sendo assim, caso o comprador anule o negdcio juridico obrigacional, o
vendedor tera que devolver o dinheiro e, a0 mesmo tempo, terd que reivindicar
o imovel do comprador por meio da vindicagdo (8812 BGB®* — enriquecimento
sem causa).

No mais, verifica-se que, no direito alemdo, o registro tem natureza
juridica de ato constitutivo e ndo meramente declaratério, bem como a
inscri¢do no livro imobiliario requer um ato publico decorrente do principio da
tradicdo.*

No direito brasileiro, por outro lado, adota-se o principio da tradi¢do
por meio de entrega do mével ou da transcricdo em cartério de imoveis, nos
termos do artigo 1.227 do Cddigo Civil, afastando-se, com isso, do principio
do consenso do direito francés.

Alids, também sdo necessarios dois negocios juridicos no Brasil para
transmissdo do imével: o primeiro € o neg6cio juridico obrigacional de compra
e venda (artigos 481 e 482 do CC/02), isto é, o titulo adquirente; enquanto que
0 segundo é a publicidade do ato de transferéncia da propriedade pelo registro
em cartorio (artigos 1.227 e 1.245 do CC/02).

Vferifica-se, com isso, que o direito imobiliario brasileiro aproxima-se
do germénico na medida em que ambos precisam de dois negdcios juridicos
(obrigacional e real) para alterar a titularidade da propriedade. Contudo,
no direito brasileiro, o titulo juridico torna-se a causa para desencadear uma
transmissdo da propriedade no cartorio, razdo pela qual se conclui que a
legislacdo patria encampou o principio da causalidade, afastando-se, com isso,
do principio da abstracéo.

Desse modo, titulo sem registro nao opera a transmissdo da propriedade,
bem como, ainda que tenha titulo e registro, também ndo gera alteracéo

3 “Quem, pela acdo de um outro, ou a custa dele, por qualquer outro modo, adquirir, sem
fundamento juridico, alguma coisa, estara obrigado, para com ele, a restituicdo. Esta obrigacdo
existe ainda quando o fundamento juridico, mais tarde vier a faltar ou (quando), com uma
prestacdo, ndo se realize o resultado visado de acordo com o contetdo do negécio juridico”
(RAMOS, Eramos. Op. Cit., p. 71).

% «(...) a mudanga de propriedade ocorre por uma exteriorizagdo na forma de sinal externo e
expressivo de transmissdo entre as partes contrates (principio da tradigdo) ou simplesmente pelo
consenso entre as partes (principio do consenso). (...). No pais onde vale o principio da tradicéo,
sera necessario um ato de transmissdo, seja a entrega ou o registro (publicidade)” (RAMOS,
Eramos. Op. Cit., p. 66).
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do titular do imével se for feito por quem néo é proprietario, nos termos do
artigo 1.268 do CC/02 (exceto quando é oferecida ao publico em leildo ou
estabelecimento comercial, for transferida em circunstancias tais que, ao
adquirente de boa-fé, como a qualquer pessoa, o alienante se afigurar dono).

Contudo, cabe ressaltar uma exce¢do. Um imovel comprado por meio
de compromisso de compra e venda, sem qualquer vicio no titulo causal,
registrado apenas no Cartério de Titulos e Documentos, bem antes do
ajuizamento de execucdo fiscal, tem o conddo de exclui-lo da constrigdo
fiscal, conforme decisdo do STJ no REsp n. 858.031-MG, Rel. Min. Luiz Fux,
decisdo por unanimidade, publicado no DJe 17/12/2008, in verbis:

Nesse toar, afigura-se escorreita a condenagdo da Fazenda Publica nas verbas de
sucumbéncia, porquanto, embora ndo tenha havido o registro no Cartério competente,
o ora Recorrido efetuou o registro de propriedade no Cartério de Titulos e Documentos,
que por seu turno, opera efeitos erga omnes e visa dar publicidade ao ato. In casu,
verifica-se que a questao néo é inerente & atribuicdo de propriedade sendo a ciéncia de
que o imdvel ndo pertencia ao devedor. Desta sorte, ndo configurada nenhuma fraude
na transmissao do bem e havendo titulo registrado com eficacia erga omnes, infere-se a
manutencdo integral do julgado.

Por outro lado, mesmo com a publicidade daquele contrato obrigacional
pelo Cartério de Titulos e Documentos, sem o devido registro no Cartério de
Imoéveis, entende-se que tal procedimento ndo tem forca para afastar a regra da
prevaléncia do primeiro que registrar em caso de duas escrituras para 0 mesmo
imdvel, consoante o artigo 186 da Lei de Registro Publico.

Sendo assim, caso o promitente vendedor ndo honre o pactuado,
alienando o imovel para uma terceira pessoa, 0 qual registrou em primeiro
lugar no cartério imobilidrio, antes do ingresso da agdo de adjudicacdo
compulsoria, torna-se impossivel esta acdo em favor do compromissario-
comprador, resolvendo-se o contrato em perdas e danos, razdo pela qual se
entende correta a Simula n. 413 do STF (O compromisso de compra e venda
de imdveis, ainda que ndo loteados, da direito a execu¢do compulséria, quando
reunidos os requisitos legais).

Alias, no aspecto processual, caso o compromissario-comprador deixe
de registrar o compromisso de compra e venda antes de o credor exequente
penhorar o imdvel em face do promitente-vendedor, configurar-se-4 apenas
desidia do comprador, sem qualquer tipo de caracterizacdo de fraude a
execucdo.® Assim, embora o desidioso compromissario-comprador possa ser

% =1, E assente na jurisprudéncia desta Corte de Justica que a celebragio de compromisso de compra
e venda, ainda que nao tenha sido levado a registro no Cartério de Imoveis, constitui meio habil a
impossibilitar a constricdo do bem imdvel, discutido em execucao fiscal, e impede a caracterizagéo
de fraude & execucéo, aplicando-se o disposto no enunciado da Stmula 84/STJ: ‘E admissivel a
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vencedor em uma acdo de embargos de terceiros em face do credor exequente,
ele estara sujeito ao dnus da sucumbéncia, vez que deu causa a penhora indevida.=

4.1 A transmissao imobiliaria sob o aspecto
do direito administrativo brasileiro

O principio da causalidade do direito imobiliario brasileiro também pode
ser corroborado pelos tipos de atos administrativos, haja vista que os atos
notariais e registrais estdo submetidos ao regime de direito publico.”

Em geral, sdo necessarias as vontades de duas pessoas distintas (partes e
titular do cartdrio) para resultar em um ato Unico: alteracdo da titularidade do imovel.

Noutras palavras, a fusdo da vontade das partes (inserida em um titulo
juridico) junto com a qualificacdo registral — que se caracteriza como um juizo
de valor do Registrador (titular do cartério de imovel) sobre a possibilidade
de um titulo ingressar no félio real, com o intuito de permitir a transformagéo
do direito obrigacional em real —, acaba tendo uma configuragdo muito similar
aos atos administrativos complexos, 0s quais correspondem ao “concurso de
vontade de vérios 6rgdos diferentes para formacdo de um ato Unico”.

Desse modo, somente se pode falar em ato juridico perfeito quando
houver a seguinte fusdo: (i) a obrigacdo inter partes (instrumentalizado por um
titulo juridico causal) e (ii) a qualificacdo registral® para atribuir o efeito erga
omnes (apos o registro no cartério de imdveis).«

oposicdo de embargos de terceiros fundados em alegacdo de posse advinda do compromisso de
compra e venda de imovel, ainda que desprovido do registro’. 2. A fraude a execugdo apenas se
configura quando demonstrado que a alienagdo do bem ocorreu apos a efetiva citagdo do devedor,
em sede de execugdo fiscal. 3. Na hipdtese dos autos, a celebragcdo do compromisso de compra e
venda ocorreu em data anterior ao ajuizamento da execucéo fiscal e, por conseguinte, da citacéo
valida do devedor. Assim, ndo se configurou a alegada fraude a execugdo” (ementa do STJ, Resp
974.062/RS, Rel. Min. Denise Arruda, DJ 05.11.2007).

% “Q credor ndo pode ser responsabilizado pelo dnus sucumbenciais por ter indicado a penhora
imovel registrado no Cartério de Iméveis em nome dos devedores, mas prometidos a venda aos
terceiros-embargantes. A inércia dos embargantes-compradores, em nao providenciar o registro do
compromisso de compra e venda, deu causa a penhora indevida” (STJ, Resp 264.930-PR, Quarta
Turma, Rel. Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira, DJ 16.10.2000). No mesmo sentido encontra-se
na Primeira Turma do STJ, Resp 439.573-SC, Rel. Min. Humberto Gomes Barros, DJ 29.09.2003.

87 Cf. a ADI n.° 1.378-ES, tendo como Rel. Min. Celso de Mello, publicada no DJ em 30.05.97,
a saber: “A atividade notarial e registral, ainda que oficializada no ambito de serventias
extrajudiciais ndo oficializadas, constitui, em decorréncia de sua prépria natureza, fungéo revestida
de estatalidade [sic], sujeitando-se, por isso mesmo, a um regime estrito de direito pdblico”.

% MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 312 edicdo. Sdo Paulo: Malheiros,
2005, p. 171.

% Para um estudo mais acurado.

4 Cf. PASSARELLI, Luciano Lopes. Op. Cit., p. 21.
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A titulo de esclarecimento, a qualificacdo registral abrange titulos
extrajudiciais e, inclusive, os titulos judiciais, tendo esteio no artigo 198 da Lei
de Registro Publico.” Por isso, ndo obstante de origem jurisdicional (sentenca,
formal de partilha etc), o registrador deve qualificar esse titulo para saber sua
admissibilidade, com o intuito de registro no album real.«

Por outro lado, em se tratando de uma “ordem judicial”,
instrumentalizada por meio de “mandado”, a qualificacdo registral restringe-
se aos aspectos meramente formais, a exemplo da competéncia, vez que as
suas regras sdo fixadas por lei, sendo despiciendo, portanto, qualquer tipo de
qualificagdo tomada sob o império de outra norma.

In casu, no que tange aos titulos de aforamento antes de 2002, que ndo
ingressaram até o presente momento em cartério de imoveis, ndo ha que se
falar em ato juridico perfeito. Por outro lado, a expectativa desse direito foi
assegurada pelo caput do artigo 2.038 do novel Codigo Civil, in verbis: “Fica
proibida a constituicdo de enfiteuses e subenfiteuses, subordinando-se as
existentes, até sua extingdo, as disposi¢cdes do Codigo Civil anterior, Lei no
3.071, de 1° de janeiro de 1916, e leis posteriores”.

4.2 Cancelamento de titulo e registro:
aproximacao do direito brasileiro ao germéanico

Em se tratando de vicio no titulo juridico causal, é curioso perceber
que, pelo texto do artigo 252 da Lei de Registro Publico, o direito imobiliario
brasileiro acaba se aproximando do principio da abstracdo germanica.

Em regra, como o direito brasileiro adotou o principio da causalidade,
0 desfazimento de um titulo juridico viciado deveria, em principio, também
desconstituir o seu registro imobiliario. Mas a disposi¢do legal é bem diversa,
nos termos do artigo 252 da Lei n.? 6.015/73, in verbis: “O registro, enquanto
ndo cancelado, produz todos os efeitos legais ainda que, por outra maneira, se
prove que o titulo estd desfeito, anulado, extinto ou rescindido”. No mesmo
sentido é o 82° do artigo 1.245 do Cédigo Civil: “Enguanto ndo se promover,

4 “Art. 198 — Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-la-& por escrito. (...).”

4 O STF ja se manifestou sobre a qualificagdo registral, a saber: “O cumprimento do dever imposto
pela Lei de Registro Publico, cogitando-se de deficiéncia de carta de adjudicagdo e levando-
se davida perante o juizo de direito da vara competente, longe fica de configurar ato passivel de
enquadramento no artigo 330 do Cddigo Penal — crime de desobediéncia —, pouco importando
o0 acolhimento, sob o &ngulo judicial, do que suscitado” (STF, HC 85.911-9/MG, 12 Turma, Rel.
Min. Marco Aurélio, DJ 02.12.2005). No mesmo sentido reconheceu o STJ, a saber: “(...) pode
o Oficial do Registro suscitar ddvida, independentemente de ser titulo judicial ou extrajudicial”
(RMS 9.372-SP, 32 Turma, Rel. Min. Antonio de Padua Ribeiro, DJ 10.05.2005).
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por meio de acdo prépria, a decretacdo de invalidade do registro, e o respectivo
cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével”.

Em relacdo ao cancelamento de registro, também ocorre 0 mesmo. Ou
seja, se o registro imobiliario for cancelado, isso ndo significa necessariamente
gue o titulo terd a mesma sorte, conforme prescreve o artigo 254 da Lei de
Registro Pablico, a saber: “Se, cancelado o registro, subsistirem o titulo e os
direitos dele decorrentes, poderd o credor promover novo registro, o qual s6
produzira efeitos a partir da nova data” (grifos nosso).

Neste caso, ao contrério do cancelamento do titulo, entende-se acertado
0 mencionado texto legislativo, embora tenha se afastado do principio da
causalidade. Assim, um titulo juridico causal pode ser valido, mas o ingresso
no cartdrio, ilegal.

Um contrato de compra e venda de um imével pode ser valido e eficaz,
nos termos do artigo 104 do CC/02 (agente capaz; objeto licito, possivel,
determinado ou determindvel e forma prescrita ou ndo defesa em lei).

Entretanto, na hip6tese de o mencionado imével objeto de compra e
venda ndo esta dentro da circunscrigdo do cartorio, o ingresso desse negocio
juridico no folio real sera totalmente ilegal, porque o ato desse registro ndo se
inclui nas atribuicBes legais do agente publico (ou serventuario ou titular do
cartorio), nos termos da letra a, paragrafo Gnico do art. 2° da Lei n.® 4.717/65
(Acdo Popular) c/c o art. 12 da Lei n.© 8.935/94 (Lei Nacional dos Cartérios).*

Por fim, ainda que um registro nulo seja anulado ou esteja em
processo judicial de anulacdo, esse vicio pode ser convalidado por meio do
preenchimento legal do instituto da usucapido (85° do artigo 214 da Lei de
Registro Publico), desde que o comprador (usucapiendo) prove a prescricdo
aquisitiva do imovel, conforme as legislagdes pertinentes ao assunto (Cddigo
Civil e Estatuto da Cidade).

5 A transmissao da enfiteuse no direito brasileiro

A enfiteuse constitui-se, nos moldes do Cddigo Civil de 1916, por meio
de um contrato atipico valido e eficaz, a fim de cindir unicidade titular da
propriedade plena e, posteriormente, transmitir o dominio Gtil da propriedade
(senhorio direto) para o foreiro ou senhorio indireto, via registro imobiliario.

4 “Art. 12. Aos oficiais de registro de imoveis, de titulos e documentos e civis das pessoas juridicas,
civis das pessoas naturais e de interdicbes e tutelas compete a pratica dos atos relacionados na
legislacéo pertinente aos registros pablicos, de que sdo incumbidos, independentemente de prévia
distribuicdo, mas sujeitos os oficiais de registro de imdveis e civis das pessoas naturais as normas
que definirem as circunscricdes geogréaficas”.
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Lourival da Silva Ramos Junior e Helene Karlotta von Mallinckrodt

Caso esse contrato de aforamento ndo fosse valido e eficaz, ele ndo
seria capaz de alterar a titularidade no Cartério de Iméveis, porque, como foi
demonstrado, o direito brasileiro adota o principio da causalidade, e ndo o da
abstracao germéanica nem do consenso napolednico.

A contrario sensu, eduz-se que o0 contrato de aprazamento tera
efeitos semelhantes ao direito alemdo, pois, embora aquele tenha sido feito
previamente, s tera validade quando for apresentado perante o oficial de
registro.

No mais, é bom deixar indene de ddvida que o contrato de aforamento
ndo tem forca de escritura pablica, nos termos do artigo 108 do Cdédigo Civil,
salvo se for disposto em legislag&o.*

Né&o se olvide, ainda, que o Codigo Civil de 2002 assegurou a expectativa
de direito aos titulares (foreiros) dos contratos de aforamento pretéritos,
incluindo os expedidos pelo Poder Executivo Municipais, que ainda nao
ingressaram nos albuns imobiliarios, ja& que a fusdo do ato obrigacional
(contrato) com o ato de qualificagdo registral (serventuario), resultando
numa mudanca de titularidade do imdvel, assemelha-se ao conceito de ato
administrativo complexo.

Por isso, entende-se que tais contratos, enquanto titulo juridico causal,
ndo tem prazo decadencial para ingressar no folio real, tirante disposicdo em
contrario pela legislacdo,” razdo pela qual é perfeitamente possivel registrar
hodiernamente — ap6s a vigéncia do Codigo Civil de 2002 — os contratos
enfitéuticos que outrora ndo foram inscritos em cartdrio de iméveis.

4 A cessdo da posse de parcelamentos populares (83° do artigo 26 da Lei n.° 6.766/79); a compra
e venda de imdveis de qualquer valor financiados por meio de alienacdo fiduciaria em garantia
(artigo 39 da Lei n.? 9.514/97) e os contratos de que forem parte 0 Banco Nacional de Habitacéo
ou entidades que integrem o Sistema Financeiro da Habitacdo (85° do artigo 61 da Lei n.°
4.380/64).

4 Nos contratos publicos ou particulares que envolvem o sistema financeiro de habitagdo ha um
prazo de 15 (quinze) dias para o registro imobiliario desse pacto, nos termos do §7¢ do artigo 61 da
Lei n.? 4.380/64, in verbis: “Todos os contratos, publicos ou particulares, serdo obrigatoriamente
transcritos no Cartério de Registro de Imdveis competente, dentro do prazo de 15 (quinze) dias, a
contar da data de sua assinatura, devendo tal obrigacéo figurar como clausula contratual” (grifos
nosso). Os contratos a serem levados ao Cartdrio de Titulos e Documentos também ha prazo legal,
conforme prescreve o artigo 130 da Lei n. 6.015/73, in verbis: “Art. 130. Dentro do prazo de
vinte dias da data da sua assinatura pelas partes, todos os atos enumerados nos arts. 128 e 129,
serdo registrados no domicilio das partes contratantes e, quando residam estas em circunscri¢des
territoriais diversas, far-se-a o registro em todas elas” (grifos nosso).
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A validade do registro de aforamento pés 2002

6 Conclusao

Feito tais consideracGes, verifica-se que o aforamento instrumentaliza
uma relacdo contratual entre duas partes, regida por normais gerais do Cédigo
Civil de 1916, enquanto a Lei de Registro Pablico fixa os requisitos para
ingresso no folio real. A fusdo de tais atos de pessoas diversas resultam no
surgimento de uma nova titularidade imobiliaria com efeito erga omnes.

O Cadigo Civil de 2002, por sua vez, assegurou a expectativa de direito
dos foreiros por meio de contratos de aforamentos, constituidos antes da
vigéncia desse Codigo Civil. Dessa forma, é possivel o registro imobiliario dos
contratos de enfiteuse pés 2002.

No mais, ndo serdo apenas o foreiros (pessoas fisicas) beneficiados
com tal medida legal, mas também o proprio Poder Executivo Municipal,
em razdo da Lei de Registro Publico. Mesmo assim, tem-se a expectativa
que os prefeitos de pequenas e médias localidades do Brasil, especialmente o
Maranhdo, procurem discriminar suas areas.

Espera-se, ainda, um posicionamento da jurisprudéncia dos tribunais
superiores, a fim de delinear as bases das interpretacGes acerca da aplicacdo
pratica do direito civil e do imobiliario, notadamente sobre a possibilidade de
registro de aforamento pretérito pds 2002.

Sendo assim, fica evidente que o direito imobiliario é muito mais célere
que o direito civil, tendo em vista que aquele é uma longa manus do direito
das coisas, a fim de instrumentalizar os direitos reais, razdo pela qual aparecem
muitos problemas de interpretacéo.

Nesse contexto, & bom frisar, como diria Castanheira Neves (eminente
jurista portugués), que o problema ndo é auséncia de clareza das leis que
justificam a interpretacdo, mas, de fato, o que se mostra é uma premente
necessidade de interpretacdo das leis ante aos problemas de concretizacdo dos
conteldos normativos.#

4% NEVES, Antonio Castanheira. O actual problema metodolégico da interpretacdo juridica — I.
Coimbra: Coimbra Editora: 2003, p. 28-29.
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