I Curso em Direito Imobiliario Registral
Aplicado aos Bens Publicos

Teoria Contratual
Contratos imobiliarios

Frederico Henrique Viegas de Lima
Professor Titular de Direito Privado da UnB - Universidade de
Brasilia

Secretaria do Patriménio da Uniao
Escola Nacional de Notarios e Registradores - ENNOR
Associacdo de Notarios e Registradores do Brasil - ANOREG.

== Universidade de Brasilia
Faculdade de Direito



No Século XXI, o direito civil brasileiro
experimenta profundas transformacoes. Desde a
entrada em vigor da Constituicao Republicana
de 1988, passamos a idealizar um sistema
civilista fundado em uma possivel
constitucionalizacao do mesmo.

Cobra do intérprete uma nova postura
metodologica, tendo a matriz de todo este
estatuto voltada para a Constituicao.
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Desde 2002, a partir da vigéncia do novo Codigo
Civil, a moderna doutrina civilista tem reconhecido
um sentido despatrimonializante e repersonalizante.

Muitos desconhecem o verdadeiro sentido destas
expressoes e as mudancas de perspectiva e de
enfoque existentes na atualidade, imanentes a todo
o sistema do direito civil, que, sem duvida alguma,
foram iniciadas no decorrer do século passado.
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Transformacoes que, desde logo, foram tao bem
observadas por ORLANDO GOMES ja no inicio da
segunda metade do século XX e presentes em
toda sua obra, quando aponta os novos destinos
do direito civil fundamentado em trés pilares
basicos:

a familia,

a responsabilidade civil

propriedade.
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Estas ganharam corpo com o estudo da
Constituicao Federal como marco inicial da
visualizacao do direito civil constitucional,
trazida ao nosso Pais da doutrina italiana,
principalmente por PIETRO PERLINGIERI e
desenvolvido por GUSTAVO TEPEDINO.
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Este deve ser entendido como a
transformacao e as mudancas de paradigma
por que passou e passa o direito civil, com a
insercao, sempre crescente, dos valores
constitucionais como fundamento de
validade das relacdes juridicas.

LOBO, Paulo Luiz Netto. Constitucionalizacdo do Direito Civil. In: Revista de
Informacao Legislativa, n? 141, jan/margo, 1999, 108
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DIREITO DOS CONTRATOS

a) O direito contratual e o liberalismo econdémico
b) O Estado e as relacOes contratuais
c) Conceito Classico = Liberal

Acordo de Interesses Opostos
Influéncia da Revolucao Francesa e do Code Civil
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d) Caracteristicas

e Justeza contratual

e Intangibilidade dos contratos
e Pacta Sunt Servanda

e Principio da Relatividade

e Autonomia Contratual
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Constitucionalismo e direito
privado (direito civil)

- do liberal ao constitucional
- liberdade contratual e justica contratual.

- a concorréncia.
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FORMULACAO CONTRATUAL

a) Contrato como:
Formulacao juridica
Formulacao econdmica

b) Circulacao de Riquezas

c) Formulacao ideologica

Mitigacao de postulados classicos sem exclui-los
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CONTRATO CONTEMPORANEO
a) Papel do Estado

Welfare State

Justica Contratual
[gualdade Contratual
Revisao dos Contratos
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b) Funcao Social dos Contratos
Funcao interna e externa
c) Principio da Boa-fé

Protecao da Confianca
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Nova Principiologia Contratual

Fundamentos
manutencao dos principios tradicionais
introducao de trés novos principios:

(i) boa-fé objetiva;
(ii) equilibrio economico do contrato;
(iii) funcao social do contrato;
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Autonomia da Vontade

vontade privada

fundamentos:

liberdade contratual;

intangibilidade do contratado - pacta sunt
servanda;

relatividade do contrato

funcao da lei e do juiz.
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Boa-fé Objetiva

- boa-fé e confianca

- funcao: interpretativa, integrativa e funcao
de controle.

- eticidade contratual
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Elementos dos Contratos:

(i) relacao juridica entre dois sujeitos;

(i1) padrao de comportamento - bom pai de
familia (bonus pater familiae) = conduta do
homem médio;

(iii) confianca mutua.
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Principios
Funcao social dos contratos
Afastamento da nocao individualista
Principios de ordem publica
Limites a autonomia da vontade

Condicionante da liberdade contratual
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Utilizacao de clausulas gerais Sa0 normas
orientadoras, diretrizes dirigidas ao intérprete
do contrato

Tarefa da doutrina e da jurisprudéncia

Respeito a funcao econdmica do contrato,
devendo promover riquezas, circulacao e
manutencao de trocas economicas
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Relatividade dos efeitos dos contratos

Terceiros atingidos pelo contrato

Inovacao:

clausulas gerais
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Revisao dos contratos por onerosidade
excessiva

Obrigatoriedade dos contratos

Clausula rebus sic stantibus = Frustracao ou
desequilibrio nos contratos comutativos e de longa
duracao

Derivada dos war cases e coronation cases

Teoria da Imprevisao. Fato imprevisto e imprevisivel.
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Proibicao de comportamento
contraditorio - venire contra factum
proprium

Derivado da Teoria dos Atos Proprios

Abuso da posicao juridica de um dos
contratantes

Quebra da confianca
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Execucao do Contrato

Execucao: voluntaria e forcada (especifica e
subsidiaria)
Excecao do Contrato nao Cumprido - exceptio non
adimpleti contractus
contratos bilaterais
mutuas obrigacoes sequenciais

Direito de retencao
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Alteracao dos Contratos

Negociacao e renegociacao

Revisao judicial
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Extincao dos Contratos
Extincao voluntaria, involuntaria e judicial
Invalidade contratual.

Clausula resolutiva tacita
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COMPRA E VENDA

Caracteristicas Gerais
Nocoes Conceituais - art. 481do CC

Elementos: coisa; preco; consentimento
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Classificacao. Contrato:

(i) tipico e nominado;

(ii) (ii) bilateral;

(iii) consensual;

(iv) oneroso

(v) comutativo ou aleatorio;

(v) de execucao instantanea ou diferida
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Efeitos juridicos

pagamento do preco e entrega da
coisa

responsabilidades reciprocas
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Situacoes especiais a Compra e Venda
- Venda mediante amostras

- Venda ad corpus e ad mensuram - art. 500 do
CC
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Clausulas Especiais a Compra e
Venda

Retrovenda - arts. 505 a 508 do CC
Venda a contento - arts. 509 a 512 do CC
Preempcao ou preferencia - arts. 513 a 520 do

CC
Venda com reserva de dominio - arts. 521 a 528

do CC

Venda sobre éiocumentos —arts. 529 a 532 do CC
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Enfiteuse administrativa

Enfiteuse em imoveis da Unido, quando
permitida, ocorre por meio de contrato de:

aforamento - art. 14, Lein? 9.636/1998;

enfiteuse - art. 109, DL n29.760/1946;
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A contratacao ¢é feita pela Secretaria do
Patrimonio da Uniao (SPU) e o particular,
mediante licitacao ou concorréncia, observando-

se direito de preferéncia dos ocupantes (art. 15,
Lein®9.636/1998);

Consiste na transmissao do dominio util do
imovel em favor do enfiteuta.
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O contrato sera lavrado em livro proprio da SPU, do
qual constarao as condicoes estabelecidas e as
caracteristicas do terreno aforado

Conter as caracteristicas constantes da matricula do
imovel

Para imovel urbano e devidamente matriculado,
constar do contrato:

(i) a identificacao do imovel;

(iii) a forma de aquisicao;

(ili)o0 numero da matricula respectiva, sendo
dispensavel a completa descricao do imovel.
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Existe a possibilidade de venda do dominio
pleno das benfeitorias existentes nos terrenos
dados em aforamento, independentemente de
quem as tenha realizado.

Caso as benfeitorias nao estejam averbadas na
matricula do imével, sera necessario averba-
las para viabilizar o registro do titulo.
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Terrenos de marinha e seus acrescidos

Terrenos de marinha sao os situados no continente, na
costa maritima e nas margens dos rios e lagoas, ate
onde se faca sentir a influéncia das marés. Ainda, os que
contornam as ilhas em zona onde se faca sentir a
influéncia das marés, medidos horizontalmente para a
terra, em uma profundidade de 33 metros, a partir da

linha da preamar média de 1831.
(art. 2°do Decreto-Lei n°9.760/1946)

O termo preamar origina-se do latim “plena mare”, que
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Legislacao sobre bens imodveis da Unido

As leis que realizam a identificacao, demarcacao, discriminacao,

registro e negociacao dos bens imoveis da Unidao sao os

seguintes:

a) a identificacao e a demarcacao dos terrenos de marinha; a
regularizagdo fundiaria de interesse social em terras da Uniao;
a discriminacao administrativa e judicial das terras da Unido;
a regularizacdo de ocupacao de imoveis presumidamente da
Unido; a utilizacao dos bens imoéveis da Unido; o aforamento.
(Decreto-Lei n?9.760, de 5 de setembro de 1946)

b) o registro da propriedade de bens imoveis discriminados
administrativamente ou possuidos pela Unido. Lei n2 5.972,
de 11 de dezembro de 1973
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c) os valores devidos a titulo de foro e laudémio, assim como as
certidoes exigiveis para a negociacao de imoveis da Uniao
aforados e as informacdes a serem prestadas pelos Cartorios de
Notas, Registro de Imoveis e de Titulos e Documentos relativas a
essas transacoes por meio do documento denominado DOITU.

d) enfiteuse aos terrenos de marinha e seus acrescidos, situados
na faixa de seguranca. art. 49, § 32,do ADCT, da CF/1988

e) trata da identificacao, demarcacao, discriminacao,
regularizacao, administracao, aforamento e alienacdo de bens

imoveis de dominio da Unido. (Lei n® 9.636, de 15 de maio de
1998)
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Demarcacao dos terrenos de
marinha

A demarcacao dos terrenos de marinha é
atribuicao da Secretaria do Patrimonio da Uniao,
mediante a determinacao da linha da preamar

média de 1831 (Decreto-Lei n©9.760/1946, art.
99)
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Registro da demarcac¢ao dos terrenos de marinha

Feita a demarcacao dos terrenos de marinha, o terreno
demarcado devera ser registrado no competente Registro de
Imoveis, com os seguintes documentos:

a) requerimento da Uniao, firmado pelo procurador da Fazenda
Nacional, dirigido ao oficial do Registro de Imodveis da
situacao do imovel (art. 22, Lei 25.972/1973, e art. 32, Lei n®
9.636/1998);

b) mapa detalhado da area discriminada (art. 12, I, Lei n®
6.383/1976; art. 26, § 29 Dec.-Lei n®9.760/1946; art. 29,
Paragrafo unico, Lei n29.636/1998);
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c) memorial circunstanciado do mapa, com indicacao
da circunscricao judiciaria ou administrativa em que
esta situado o terreno (art. 26, § 32, DL n®9.760/1946;
art. 29,1, 19, Lein®5.972/1973);

d) a relacdao das areas com titulacao no Registro de
Imoveis, cujos presumidos proprietarios ou ocupantes

nao atenderam ao edital de convocacao ou a notificacao
pessoal (art. 12,1V, Lei n?6.383/1976);

e) o rol das propriedades reconhecidas (art. 12, V, Lei

== Universidade de Brasilia
Faculdade de Direito



f) a relacao dos imoveis cujos titulos suscitaram

duvidas (art. 12, VII, Lei n® 6.383/1976);
g) certidao de inteiro teor do termo de
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h) certidao lavrada pela SPU atestando o convite
pessoal aos interessados certos e a inexisténcia de
contestacao ou reclamacao administrativa, por
terceiros, quanto ao dominio e a posse do imodvel

registrando, ou da decisao definitiva proferida pelo CTU
(arts. 11, 13 e 14, DL n29.760/1946);

i) numero do Registro Imobiliario Patrimonial (RIP)
(art. 12, Lei n® 9.636/1998; art. 176, § 12,11, “a” ou “b’,
Lein® 6.015/1976).
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Procedimentos para o registro do
contrato de enfiteuse em terreno de
marinha

Demarcados, cadastrados, matriculados e
registrados (auto de demarcacao), os terrenos de
marinha estarao aptos a serem aforados. Porém,
deve-se observar se o terreno dforado coincide
com o terreno demarcado, ou parte dele.
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Nesse caso, para possibilitar o registro do
contrato de enfiteuse, sera necessario o preévio
desmembramento da area aforada, com abertura
de matricula para esta e para a area
remanescente, visto que nao € possivel registrar
titulo com caracteristicas imovel distintas
daquelas constantes da matricula (art. 225, §
22, LRP), a excecao do usucapiao (art. 226, LRP).
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A certidao de desmembramento:

firmada pela propria SPU, contendo a descricao
da parte destacada e da parte remanescente,
para viabilizar a abertura das matriculas
correspondentes.
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A cada area destacada, devidamente identificada
e caracterizada, tera um numero de cadastro na
SPU, denominado RIP (para fins de arrecadacao
de foro e laudemio), que devera constar da
certiddo do desmembramento realizado pela
SPU e também da respectiva matricula.
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Com o registro do contrato de enfiteuse
(aforamento), deve se averbar também o numero
de inscricao do imovel no cadastro da Prefeitura
Municipal, para calculo do ITBI, devido na
aquisicao do dominio util, por forca do contrato
de enfiteuse (art. 110, DL n® 9.760/1946) e,

também, doravante, para cobranca do IPTU.
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O contrato de enfiteuse sera lavrado pela
SPU em livro proprio, com forca de
escritura publica, nao estando sujeito a
regra da escritura publica, nos termos do
art. 108 do Codigo Civil, em virtude de
autorizacao legal.
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Transferencia de aforamento de terreno
de marinha

A enfiteuse em terreno de marinha pode ser transferida
por:

a) contrato de compra e venda;

b) permuta;

c) doacao

d) dacao em pagamento

e) conter os direitos reais de garantia. Hipoteca ou
alienacao fiduciaria
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Certidao da Secretaria do Patrimonio da Uniao (SPU),
denominada  CAT  (Certidao  Autorizativa de
Transferéncia), deve declarar:

a) ter o interessado recolhido o laudémio devido, nas
transferéncias onerosas entre vivos;

b) estar o transmitente em dia com as demais
obrigacoes junto ao Patrimonio da Uniao;

c) estar autorizada a transferéncia do imovel, em
virtude de nao se encontrar em area de interesse do
servico publico.

A CAT devera ser transcrita na escritura publica.
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Parcelamento de terreno de
marinha aforado

Os terrenos de marinha aforados podem ser
parcelados pelo enfiteuta, independentemente
de autorizacao da SPU
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O parcelamento podera ocorrer mediante loteamento,
desmembramento ou remembramento:

(1) havendo wunidades construidas (ja averbadas) ou em
construcao (sem finalidade de venda ou transferéncia), por meio
de instrumento (publico ou particular) de instituiciao de
condominio, nos termos dos arts. 1.331 a 1.358 do Codigo Civil;

(2) havendo interesse em vender ou prometer a venda a
unidades autonomas a serem construidas ou em construcao,
mediante depodsito do memorial de incorporacao e
correspondente registro da incorporacao imobiliaria na
matricula do imoével, na forma do art. 32 da Lei n® 4.591/1964.
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Remissao da enfiteuse
a extincao de aforamentos de bens publicos da Uniao
esta prevista no art. 103 do DL n®9.760/1946, com
redacao dada pela Lei n? 11.481/2007, constituindo
uma das hipoteses de extincao

“a remissdo do foro, nas zonas onde ndo mais subsistam
os motivos determinantes da aplicacdo do regime
enfitéutico”

Assim, os aforamentos em terreno de marinha, em

regra, podem ser remidos, com observancia das regras
dos arts. 122 a 124 do DL n® 9.760/1946.
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