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“A rendncia € a libertacdo. Nao querer é poder.”
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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo geral um estudo aprofundado de uma das causas de
perda de modo unilateral do direito de propriedade imobiliaria, qual seja: a renincia a que
alude o inc. 11 do art. 1.275 do Cddigo Civil. Todavia, para a boa compreensdo da pesquisa
proposta, sobretudo para a compreensdo dos efeitos de tal renuncia, primeiramente
decidiu-se por algumas consideragdes sobre o direito de propriedade de uma forma geral e,
mais especificamente, da propriedade imobiliaria. Como objetivo especifico procurou-se
descobrir quais os motivos ou situacdes que podem levar alguém a renunciar ao direito de
propriedade sobre imdvel registrado na serventia imobiliéria, Mas, inserido ainda no citado
objetivo geral promoveu-se também um estudo comparativo entre renuncia e abandono da
propriedade, uma vez que o segundo é uma consequéncia natural da primeira. Entrementes,
o0 presente trabalho ndo ficou restrito apenas ao citado problema propulsor da pesquisa,
pois no desenvolvimento do tema, outros, de menor, igual ou até de maior relevancia
exsurgiram e por isso também foram analisados. O presente trabalho demonstra a utilidade
tedrica-pratica da renuncia em questdo, comprovando que se bem compreendida e
empregada podera deixar de ser a letra-morta da lei que praticamente €. Para sustentar o
trabalho utilizou-se da legislacdo, doutrina, jurisprudéncia e de argumentacdo critica
propria, assim como tanto dos métodos dedutivo e dialético.

Palavras-chave: Abandono. Efeitos. Imdvel. Propriedade. Registro. Renuncia. Situacdes.
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INTRODUCAO

O vigente Cadigo Civil no seu artigo 1.275 (correspondente ao art. 589 CC/1916),
ressalvando no seu caput outras por ele mesmo contemplada, nos seus cinco incisos arrola,
pela ordem, a alienacdo, a rendncia, 0 abandono, o perecimento da coisa e a desapropriacao
como causas da perda da propriedade de uma forma ampla. Dessas cinco apenas duas ocorrem
por ato unilateral do proprietario e sdo elas: a rendncia e o abandono. E, dessas duas, a
renlincia sera o objeto principal deste trabalho, mas ndo a rentncia a qualquer espécie de bem,
mas apenas a rendncia a propriedade imobiliaria registrada na serventia imobiliaria,
contemplada no paragrafo unico do referido art. 1.275, o qual diz expressamente que para as
causas elencadas nos seus dois primeiros incisos (alienacdo e rendncia), os efeitos da perda da
propriedade somente far-se-d0 sentir quando do registro do ato de transmissdo ou
renunciatério no Cartdrio de Registro de Imoveis.

Desse modo, o presente trabalho tem por objetivo geral um estudo limitado (mas
evidente que ndo esgotavel nem conclusivo) da segunda causa de perda da propriedade
(imobiliaria) prevista no inc. Il do art. 1.275 do CC, causa essa que se verifica bem menos
frequente se comparada com a prevista no inc. Il do mesmo dispositivo, mas isso
provavelmente por desinformacdo ou falta de consciéncia do proprietario, da diferenca dos

efeitos da rendncia e do abandono.

No concernente aos objetivos especificos, o primeiro, ou seja, aquele que motivou a
presente pesquisa consiste em um problema-curiosidade, ou seja: apurar que situacdes podem
motivar ao proprietario de um bem imovel ja registrado em seu nome a dele simplesmente
abdicar, ja que tal atitude soa estranha e causa perplexidade a todos hum primeiro momento,
considerando ser inerente a0 homem — desde os primordios da civilizagdo até os dias de hoje
(principalmente) -, a busca incessante pela aquisigcéo de bens. Todavia, obviamente que razbes
plausiveis devem estar por tras de tal conduta e que certamente conduziram o legislador do
atual diploma civil a manter a renincia como uma das causas de perda da propriedade, inclusa

e, sobretudo, a imobiliaria, como visto.

O segundo objetivo (e ao mesmo tempo também outro problema) foi apurar os efeitos
imediatos e mediatos da renuncia ao direito de propriedade imobiliaria, em suas multiplas
formas como pode se apresentar (exclusiva, em comum, com duplicidade de dominios, plena,

limitada, etc.), tanto em relagdo ao abdicante, como relagdo a terceiros e ao fisco. Outros
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objetivos sdo os de resolver os demais problemas que acabaram surgindo a partir do
desenvolvimento deste trabalho, ou seja, a medida que era abordada a renuncia em suas
variadas facetas ou formas alguns problemas comecaram a surgir e para 0s quais se deram (ou
se tentou dar) as devidas respostas as quais serdo comentadas particularmente e sucintamente

quando se falar em cada capitulo deste trabalho.

Conquanto o trabalho contempla quatro capitulos, o tema em si apresenta-se
desenvolvido mais especificamente nos capitulos terceiro e quarto. Todavia,
propedeuticamente se achou por bem inicid-lo apresentando uma nocao geral sobre o direito
de propriedade, destacando-se 0s seus atributos ou elementos constitutivos, como o jus utendi,
fruendi e disponendi e as modalidades de propriedade (plena, restrita, perpétua e resoltvel),
tudo para bem compreender a renuncia dentro do direito ao qual se refere, eis que bem
assimilando-se este, melhor ird se entendé-la dentro do ordenamento juridico como um todo

sistematico.

Com o mesmo proposito do primeiro, no capitulo dois sdo lancadas algumas
consideracdes restritas a propriedade imobiliaria, merecendo destaque a aquisicdo imobiliaria
pelo registro imobiliario, consoante o art. 1.245 do CC, eis que somente quando registrado o
bem imdvel no fdlio real € que terd lugar a rendncia da propriedade (art.1275, Il, do CC),
assim como destaque merece igualmente as linhas dedicadas ao condominio edilicio, face a
dualidade de propriedades que o constituem (a exclusiva e a comum), ao condominio geral,
porquanto o CC/2002 inovou em relagdo ao anterior, prevendo regra propria para a rendncia
da propriedade imobiliaria, através do art. 1.316. Ndo menos importantes foram os
comentarios exarados a respeito do direito de superficie e da enfiteuse, eis que ambos direitos
reais apresentam simultaneamente duplicidade de dominios e, portanto, qualquer um deles

também passiveis de abdicag&o.

No terceiro capitulo, certamente o mais importante de todos, pois nele discorre-se
amplamente sobre a renuncia da propriedade imobiliaria, iniciando-se com algumas
consideracdes gerais sobre o tema foco da pesquisa, dando-se énfase que nao faz sentido o
renunciante ndo abandonar o imével, refutando assim a autora opinides doutrinarias de grande
respeito, como a do insigne de Pontes de Miranda de que pode ocorrer a renincia
permanecendo o proprietario na posse do imovel. Passa-se em seguida para uma analise
doutrinaria das espécies de rendncia, ficando confirmada a opinido prevalente de que somente
a abdicativa € a auténtica renncia, mormente em se falando de direito de propriedade sobre

imovel.
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Outro ponto importante analisado nesse capitulo consiste na questdo que procura
apurar se deve haver ou nao limites a renuncia, quando entdo entram em cena as figuras do
notario e do oficial imobiliario, pois como profissionais do direito que sdo e agentes
promovedores da seguranca juridica dos atos de seus misteres, devem atentar para os efeitos
juridicos do ato renunciativo, alertando o proprietério das consequéncias do mesmo, uma vez
que observados os requisitos legais torna-se irretratavel, mormente se ja registrado, e das

consequéncias ante terceiros e o fisco.

Também de suma relevancia é a distingdo promovida entre rendncia e abandono,
porquanto os efeitos de uma e outra causa de perda da propriedade imobilidria ndo sdo 0s
mesmos. Na renuncia o bem desde ja fica sendo considerado como res nullius, ou seja, coisa
de ninguém; no mero abandono (entenda-se o abandono ndo precedido de renuncia), o bem
continua para todos os fins de direito a ser havido como sendo do proprietario abandonante,
enquanto nado for usucapido ou incorporado ao Poder Publico, nos termos do art. 1.276 do CC
e registrado no CRI. Portanto, o abandono de per si ndo gera imediatamente eficacia erga
omnes. Essa secdo que trata da apontada distin¢cdo é de suma importancia para um melhor

entendimento do Gltimo capitulo, que analisa os efeitos da rendncia.

N&o de somenos importancia ainda sdo as situagcOes levantadas justificadoras da
renuncia ao direito de propriedade, como na duplicidade de registros imobiliarios para um
mesmo imovel ou o descaso do adquirente em promover a transferéncia do bem para o seu
nome, duas situacdes essas que acabam por ocasionar ao proprietério-alienante uma série de
problemas e aborrecimentos, como a ndo obtencdo de beneficios tributérios, justamente
porque o mesmo (bem) continua como sendo de sua propriedade. Também quando o imovel
esta situado em local pouco valorizado e ademais é constantemente invadido, é outra situacéo,

dentre outras, colacionada como exemplo a justificar a renuncia.

Por fim, o capitulo terceiro trata “Dos requisitos para a formalizacdo da renuncia”,
merecendo destaque dentre os indispensaveis a plena validade do ato renunciativo, a sua
forma, no sentido de apurar se sempre devera ser o publico ou, dependendo do valor do bem,
vale a regra do art. 108 do CC, significando, por conseguinte, que inclusive o documento
particular podera/devera ser aceito pelo servigo registral imobiliario.

Por fim, no ultimo capitulo, encerra-se o trabalho abordando os efeitos da renuncia, ja
gue ndo haveria sentido dela tanto se falar sendo fosse com tal abordagem. Inicialmente séo

tracadas linhas gerais sobre os efeitos da rentncia comuns a qualquer espécie de propriedade
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(exclusiva, em comum, com duplicidade de dominios ou limitada). Nesse ponto analisam-se
tanto os efeitos imediatos, como os mediatos e os efeitos ex nunc e ex tunc que podem
decorrer do ato renunciativo, destacando-se, em relacdo a terceiros, a incidéncia dos efeitos ex
tunc, como soe acontecer nas obrigagOes propter rem, sobretudo em questdes condominiais e
fiscais. Outrossim é levantado um interessante questionamento sobre a possibilidade ou nédo
da retratacdo da renuncia ainda ndo registrada, colacionando-se doutrinas tanto pré como

contrarias a tal possibilidade e declinando-se o entendimento pessoal da autora a respeito.

Em seguida os efeitos da rendncia sdo estudados de forma topica, ou seja, no
condominio geral ou ordinario, no condominio edilicio, no direito de superficie, na enfiteuse e
na nua-propriedade. Devem merecer destaque, todavia, 0 estudo dedicado aos condominios
(comum e edilicio). No primeiro pela insercdo da regra inovadora contida no art. 1.316 do CC
e, portanto, pela caréncia de experimento na pratica tanto pela doutrina como pela
jurisprudéncia. J&, no condominio especial, pela co-existéncia da propriedade comum e da
exclusiva, procura-se apurar se é permitido ao proprietario renunciar a qualquer uma delas

mantendo a outra.

Quanto ao direito de superficie, malgrado ao que parece ainda ndo ter vingado na
pratica, mas pela existéncia de duplicidade de propriedades (a do solo e a superficiaria),
desponta o interesse pela descoberta dos efeitos da rendncia da propriedade do solo, em cotejo

com o que estatui o art. 1.375 do CC.

Em remate, e modéstia a parte, acredita-se que o Gltimo capitulo encerra-se com
“chave de ouro”, isso porque promove um confronto, sob a Gtica dos efeitos, entre rendncia e
abandono, com o proposito de se provar a vantagem para o proprietario daquela em relagédo a

este, posto que os efeitos ndo sdo 0s mesmos como provar-se-a no decorrer deste pesquisa.

O escopo que animou a autora desta pesquisa a elaboracdo do presente trabalho foi
primacialmente o de aperfeicoar conhecimentos no ramo do Direito em que atua, a fim de
melhor desempenhar a sua atividade profissional, calcada essencialmente no Direito Civil e,
mais particularmente, no Direito Notarial e no Direito Registral, posto que, hd mais de quinze
anos, atua como substituta de notéario e registrador e que lhe ensejou muitas duvidas a serem
solucionadas. Por isso, além da motivacao pessoal, impds a si mesmo o dever pela busca das
respostas as questdes ainda ndo abordadas ou enfrentadas a contento, seja pela jurisprudéncia,
seja pela doutrina, como a concernente ao tema objeto desta pesquisa. E, mais do que isso,

propositavelmente quis escolher um assunto de rarissima incidéncia no mundo juridico,
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acreditando que o Direito deve estar preparado tambem para dar respostas as questdes desse

jaez e alguém deve delas se ocupar.

Outro motivo, ndo menos importante, deve-se ao fato de que se visualiza na renuncia
ao direito a propriedade imobiliaria um importante, mas quase nédo utilizado, remédio juridico
para resolver questdes muitas vezes ja prolongadas no tempo a trazer uma série de prejuizos
ou aborrecimentos aquele que s6 mantém a propriedade formal de um imovel, como nas

situacOes exemplificadas na secdo 3.4 desta pesquisa.

Também pela constatacdo de inexistir em nossa literatura juridica obras especificas
sobre o tema, decidiu-se pela presente pesquisa. Foi com tal propésito, portanto, que este
trabalho, embora elaborado para aprovacao em curso de graduacao, agasalha varios objetivos
especificos e muitos problemas ao mesmo tempo. Constitui-se, desse modo, em uma singela
tentativa de suprir a lacuna literaria antes referida, compilando em um Unico trabalho as

particularidades que o tema enseja.

Isso explica o assunto escolhido, assim como o tratamento que lhe foi dedicado. Por
outro lado, ndo se preocupa a autora com as eventuais falhas ou deficiéncias do trabalho, pois

esta ciente de que ndo esgota a matéria.

Para o referido prop6sito foram utilizadas a legislacdo, a doutrina e a jurisprudéncia,
empregando-se argumentacdo propria e posicionamento critico quanto a alguns tdépicos
abordados no decorrer do trabalho, sendo aplicando corretamente o0 método dialético para o
Direito, a0 menos tentando dele se aproximar para a defesa de tais argumentacdes. Também
muito do sistema dedutivo se empregou nesta pesquisa.
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1 DO DIREITO DE PROPRIEDADE

1.1 Definicao de propriedade

Antes de se definir a propriedade, deve-se, desde logo, ressalvar que ha doutrinadores
como Ricardo Aronne (in Propriedade e Dominio, Renovar, Rio de Janeiro, 1999) que fazem
distingdo entre propriedade e dominio, entendendo esse autor que o “dominio tem por objeto
uma coisa e suas faculdades, ndo tendo um sujeito passivo, ja a propriedade, tem por objeto
uma prestacdo, tendo sujeito passivo e ndo sendo de natureza real”(p. 91). Para ele a
propriedade se exerce em relacdo a pessoa, e por isso € uma relacdo juridica obrigacional e o
dominio se exerce em relacdo a coisa. Por isso que o jus utendi, jus fruendie e o jus
disponendi, que a doutrina classica diz serem elementos da propriedade, na verdade sdo

elementos integrantes do dominio.

Mas adiante elucida o referido jurista:

O dominio, enquanto consolidado, é a forma como se externa a propriedade, que
em si é tdo-somente um direito. O dominio repisa-se, além de um conjunto de
direitos no bem, é a materializacéo das relag@es entre o individuo e as coisas que

sd0 objeto de sua propriedade (1999, p. 111).

Em que pese essa apontada distin¢ao (e que acertada parece ser), neste trabalho ndo ira
se proceder a tal diferenciacdo, eis que tal merece uma analise propria, pela complexidade
tedrica do tema. Por isso esta pesquisa seguird a definicdo classica emprestada pela escola
civilistica ao instituto juridico da propriedade, como sinénimo de dominio, até porque
propriedade e dominio estdo intimamente ligados, podendo-se afirmar que o segundo €

decorrente da primeira.

Os doutrinadores, inclusive, tém dificuldades de conceituar propriedade, sobretudo
hoje quando muito se fala na funcéo social da propriedade, insculpida no inciso XXIII do art.
5° da CF/88. N&o divergem, contudo, quando asseveram que € o direito real por exceléncia,
ou seja, 0 mais importante e amplo de todos, uma vez que, na afericdo promovida por Arnaldo
Rizzardo (in Direito das Coisas, Rio de Janeiro, Forense, 2003), “Em todos os campos da
atividade humana e no curso da vida da pessoa, sempre acompanha a idéia do ‘meu’ e do
‘teu’, desde os primordios das manifestacdes da inteligéncia, o que leva a afirmar ser inerente

a natureza do homem a tendéncia de ter, de adonar-se, de conquistar e de adquirir.” (p. 169).
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Certamente deve ser pela referida dificuldade de conceituacdo doutrinaria que, tanto o
Cadigo Civil vigente como o revogado de 1916, igualmente nédo se preocuparam em defini-la
ou conceitua-la, apenas se limitaram, respectivamente, nos artigos 1.228 e 524, a arrolar as
prerrogativas do proprietério sobre a res, consistentes no direito de usar, gozar e dispor da
mesma, assim como de reavé-la de quem a possua de modo injusto. E, é mais ou menos nesse
sentido que San Tiago Dantas apud Pedro Elias Avvad (in Direito Imobiliario. Teoria Geral e

Negdcios Imobiliarios, Renovar, Rio de Janeiro, 2006), conceitua propriedade, verbis:

A propriedade é o direito em que a vontade do titular é decisiva em relacdo a coisa,
sobre todos os aspectos. Pode ele decidir tudo a respeito dela: pode por
conseguinte, usa-14, pode aproveitar suas utilidades, pode até mesmo destrui-la e
pode dar um fim ao seu direito, transferindo-o ao patrimdnio de outrem. Por isso a
propriedade é o direito em que a vontade do titular é decisiva para a coisa, sobre
todos os aspectos (p. 55).

O transcrito conceito bem evidencia o pensamento individualista que predominada no
direito de outrora, tanto patrio como alienigena, ao tratar a propriedade como um bem afeto
aos interesses exclusivos do seu titular, sem qualquer restricdo de outrem ou do Estado ou
sem qualquer preocupacdo de cunho coletivo. Todavia, as legislacdes mais modernas, nelas
inclusa a patria, procuraram dar novos contornos ao direito de propriedade, mais voltados para

a sua funcéo social, o que foi feito como visto, na vigente Carta Magna.

Assim, nessa linha mais contemporanea de se enxergar a propriedade, vale a pena

colacionar o brilhante pensamento de Aroldo Moreira apud Rizzardo:

Aferindo na atualidade as vicissitudes e adversidades que se imprimiram a
propriedade e a seus regimes, pode-se dizer com Cifuentes que cada um deve ter 0s
bens nédo apenas como préprios, mas como comuns, isto é, propriedade privada nao
¢ ilimitada, mas deve ter, em beneficio do bem comum, uma fungéo social. Ndo ha
propriedade absoluta na extensdo que se pretende dar ao vocébulo. Principalmente
quando em jogo estiverem direitos do estado ou interesse de ordem social. O
sentido de poder exclusivo e absoluto, que se exerce sobre determinada coisa em
carater permanente, ndo se mostra arbitrério e infinito; vai até onde ndo o impeca a
natural limitacdo, imposta pela concorréncia de outro direito igual ou superior a ele
(2003, p. 171).

Para Tupinamba Miguel Castro do Nascimento (in Posse e Propriedade, Livraria do
Advogado, Porto Alegre, 2003), ao tentar conceituar propriedade, toma como ponto de partida
0 que ele chama de “substancia” da coisa, que “é a identidade fisica do bem, sua configuracao
fisico-estética. Os frutos pendentes e as benfeitorias ndo sdo como ja visto a substancia da

coisa. Substancia é tudo aquilo que, retirado da coisa, comegca um processo de esgotamento
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material que pode chegar ao perecimento fisico do proprio bem. “E em seguida arremata: “A

propriedade €, em seu cerne, o direito real sobre a substancia da coisa”( p. 112).

Arnaldo Rizzardo, por sua vez, assim conceitua a propriedade:

E a propriedade um direito complexo, pois assegura ao titular a faculdade de
disposicdo. Ou seja, a pessoa se autoriza dispor da forma que entender da coisa,
como usa-la, abandona-la, aliena-la ou destrui-la. Reveste-se, outrossim, do carater
de direito absoluto, do que decorre da oponibilidade erga omnes, impondo a todos o
dever de respeita-la. Dai exercer o titular o poder de dominagdo da coisa, mesmo
que deva se submeter a certas limitagdes. E perpétuo o direito, durando
ilimitadamente, e ndo se perdendo ou desaparecendo pela falta de uso. Considera-se
direito exclusivo, ficando os terceiros proibidos de exercer sobre a coisa qualquer
dominacdo. Diz-se, ainda, ser a propriedade um direito geral, no sentido de que o
proprietario pode tudo sobre a coisa, salvo as excecdes existentes (2003, p. 170,

grifo nosso).

O entendimento de Rizzardo, em considerando a por¢do de individualismo que se
permite ao proprietario em relacdo a coisa, em razdo do prestigio constitucional a propriedade
privada, como um dos direitos individuais do cidaddo (art. 5° caput, da CF), concilia 0s
interesses deste as limitagdes impostas em lei, em obediéncia a outro principio constitucional
da funcdo social da propriedade, quando ele afirma que “o proprietario pode tudo sobre a

coisa, salvo as excec¢0es existentes.”

E e isso mesmo que tem de ser, ou seja, a propriedade, sobretudo a imobiliaria, deve
servir tanto aos interesses do proprietario (que ndo podem ser nocivos a outrem), como aos

interesses da coletividade.

1.2 Objeto da propriedade

Na mor parte dos casos a propriedade diz respeito aos bens chamados “corpdreos”, ou
seja, 0s bens mdveis, imoveis e semoventes. E é, sobretudo, em relagdo aos imdveis que mais
se faz sentir, em todos os aspectos, o direito de propriedade, até por serem, via de regra, 0s
mais valiosos e por isso, mais ambicionados pelo homem, mormente em paises emergentes,
CcOmMo 0 N0sso, onde muitos sequer possuem a sua casa propria ou um pedaco de terra para

plantar e sobreviver.

Porém, existem outras espécies de bens que também podem ser objeto de propriedade,
tais como: fundo de comércio, marcas industriais, direitos autorais de imagens, musicas,

filmes, etc. Esses bens sdo chamados de “imateriais”. Enfim, “Tudo quanto for valorado
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economicamente, ou que representa um bem de estimacdo econémica, constitui objeto de
propriedade” (RIZZARDO, 2003, p. 184).

Cumpre salientar, por fim, que inclusive bens que aos olhos de outrem ndo tem
qualquer importancia econémica, para 0 seu proprietario, uma vez despojado dos mesmos,
muito representam em razdo do seu valor afetivo ou sentimental e, por isso, poderdo ser

avaliados judicialmente (e economicamente) para fins de indenizacao.

1.3 Caracteristicas da propriedade

O art. 1.231 do Cddigo Civil vigente prescreve: “A propriedade presume-se plena e

exclusiva, até prova em contrario”. Esse artigo corresponde ao artigo 527 do CC/1916, verbis:

“O dominio presume-se exclusivo e ilimitado, até prova em contrario” (grifos nosso). Da
analise dessas normas legais e da ja procedida dos conceitos de propriedade, pode-se agora

extrair as caracteristicas do direito de propriedade, que sdo as seguintes:

a) absoluta (ou ilimitada), significando para Silvio Rodrigues (in Direito Civil,
Direito das Coisas, vol. 5, Saraiva, 1978), que “o proprietario tem sobre aquilo que é seu o
mais amplo poder juridico, usando e desfrutando a coisa da maneira que lhe aprouver” (p. 77,

grifo nosso). Contudo, e como é consabido, a propriedade particular vem sofrendo cada vez
mais limitacGes de toda ordem, seja constitucional, legal, administrativa e até mesmo de
interesse particular, decorrentes do direito de vizinhanga, como p.ex., as previstas nos arts.
554 a 588, do CC/2002. E por isso que esse mesmo autor com acerto sentencia: “Talvez se
possa dizer que a evolucgéo histdrica do direito de propriedade se manifesta, em linhas gerais,

no sentido de uma incessante reducao dos direitos do proprietario” (1978, p. 84).

Nessa linha de compreensdo, quando se diz que o proprietério pode tudo em relacdo ao
seu bem, deve-se sempre fazer a seguinte ressalva: desde que respeite ditas limitacOes, as
quais ndo afetam somente o caracteristico de absolutismo, mas igualmente os de
exclusividade e perpetuidade. Mas, uma vez observadas tais limitacdes, o proprietario pode
dispor a quem quiser o bem, seja de forma gratuita ou onerosa e a qualquer titulo ou causa,
usé-lo da forma que melhor lhe interessar, desmembré-lo fisicamente ou transmitindo a
outrem algum ou todos os direitos reais incidentes; pode, inclusive, abandona-lo, renuncia-lo

ou destrui-lo.
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b) exclusiva, posto que permita ao proprietario da coisa excluir ou afastar todas as
demais pessoas da ingeréncia do seu bem, faculdade essa que decorre, portanto, do
caracteristico do absolutismo e dai nascem os efeitos erga omnes, que se traduzem na
faculdade de o proprietario fazer valer os seus direitos contra todos que, de alguma forma ou
de outra, vierem porventura perturbar o pleno exercicio dos direitos imanentes de tal

qualidade.

Todavia, impende deixar bem claro é que, mesmo no caso de um bem pertencer a mais
de uma pessoa, em condominio, por conseguinte, em nada altera a conclusdo unanime da
doutrina de que mesmo assim é respeitada a exclusividade consagrada nos referidos artigos
1.231 e 527, posto que para afastar essa aparente contradicdo, pode-se valer da magnifica
conclusdo de Arnoldo Wald apud Arnaldo Rizzardo, quando assim se manifesta sobre o
condominio: “o que ocorre ndo é a propriedade de diversas pessoas sobre 0 mesmo objeto,
mas o0 de cada conddmino sobre uma fracdo ideal do objeto em condominio” (p. 211, grifo

No0sso).

Portanto, o que o citado autor deixa claro, é que sobre cada parte ideal havera apenas e
tdo-somente uma pessoa como proprietaria, por mais que imensa seja a quantia de co-

proprietarios.

C) perpétua, no sentido de que quando alguém adquire o direito de propriedade, o faz
por tempo indeterminado, ou seja, até quando desejar manter-se proprietario(a), sé perdendo
essa condigdo, quando assim quiser, salvo em situacGes pouco frequentes, como a

desapropriacdo. E, obviamente, em caso de falecimento.

Portanto, a perpetuidade é a regra. Todavia, existem aquisi¢cdes de propriedade que séo
feitas sem essa caracteristica ou garantia de tempo indefinido, posto que sujeitas a alguma
clausula resolutiva. Exemplos: a propriedade fiducidria e a superficiaria (esta UGltima

decorrente do direito de superficie, do que se comentara mais adiante).

Essas sdo as caracteristicas que ordinariamente aparecem elencadas pela doutrina.
Todavia, Iran de Lima (in Direito Imobiliario, Editora RT, 1980), apresenta mais uma,
referindo-se a propriedade, qual seja: a da elasticidade, que para ele “significa que, com a
perda de sua plenitude, verifica-se sempre uma tendéncia para a sua recuperacéo. E o caso dos
direitos reais limitados, que limitam ou oneram a propriedade, mas, quando extintos, fazem

com gue retorne a sua antiga plenitude” (1980, p. 108).
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Um bom exemplo dessa situagdo de consolidacdo da plena propriedade acontece
quando, relativamente a um mesmo bem, o usufruto encontra-se na titularidade de uma pessoa
e a nua-propriedade em nome de outra. Falecendo o usufrutuario, o nu-proprietario recupera o

direito de usar e fruir, voltando a ter a propriedade plena.

1.4 Atributos ou elementos constitutivos da propriedade

1.4.1 Direito de usar (jus utendi)

O direito real de uso esta previsto no vigente Codigo Civil no seu art. 1.412 e no art.

742 do CC/1916. A redacdo de ambos é praticamente a mesma. O primeiro diz que “O

usudrio usara da coisa e percebera os seus frutos, quanto o exigirem as necessidades suas e de

sua familia” e o segundo que “O usuario fruird a utilidade da coisa dada em uso, quanto o

exigirem as necessidades pessoais suas e de sua familia” (grifos nossos).

Dos referidos preceitos verificam-se que basicamente o direito de usar se restringe a
utilizacdo do bem conforme a sua natureza ou espécie. Assim, se 0 bem objeto constitui-se
numa casa de moradia, 0 uso se restringiré a essa destinacdo (moradia). Todavia, pela propria
redacdo dos citados artigos pode-se concluir que, na posse do imovel o usuario podera ir um
pouco além da mera faculdade de usar, ou seja, podera também, embora de forma restrita,
fruir da coisa, mas apenas para obter um beneficio pessoal, como para a sua propria

subsisténcia e/ou de sua familia (quando for o caso).

A propdsito, Ricardo Aronne tem a seguinte compreensdo da abrangéncia do jus

utendi:

N&o se trata de uso puro como concebido em certo momento do Direito Romano,
onde usar ndo incluia o acesso a nenhuma espécie de fruto do bem. Naquele
momento do direito, se concebéssemos uma faculdade real de uso em uma arvore
frutifera, por exemplo, ao beneficiario ndo assistiria o direto de colher frutas da
mesma para si, cumprindo-lhe se valer de sua sombra, subir nela, mas jamais o
acesso a fruto de natureza alguma, mesmo os naturais. O jus utendi contemporaneo,
portanto, ha de ser bem mais compreensivo, na medida da definicdo dada, orientada
por nosso sistema juridico, Por frutos naturais, ha de ser concebido tudo o que a
coisa possibilite ao consumo direito do beneficiario, portanto, personalissimo,
excluindo qualquer faculdade de outra fruicdo, podendo ser qualificado como uma
faculdade de fruicdo restrita (1999, p. 118-119).
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Em arremate, o que deve ficar bem esclarecido é que o direito de uso poderd nédo se
restringir necessariamente a faculdade de usar a coisa, mas ensejar também, embora de forma
mais reduzida, a fruicdo da coisa. Assim, v.g., se 0 objeto da concessao do direito real de uso
for uma casa de moradia com um pomar ou uma horta, além de o beneficiario nela poder
residir, podera também para a sua propria subsisténcia e/ou de sua familia, consumir os frutos

naturais que ela produzir.

1.4.2 Direito de gozar (jus fruendi)

O direito de gozar ou de fruir consiste na possibilidade de o proprietario extrair da
coisa todas as vantagens que ela pode propiciar, ou seja, 0s seus frutos, que sdo classificados
em naturais, artificiais ou industriais e os civis. Tupinamba Miguel Castro do Nascimento

além de explicé-los, também fornece exemplos dessas trés espécies, nos seguintes termos:

[...] naturais — nascem da coisa, com ou se intervencdo humana, com respeito a
substancia da coisa -, artificiais ou industriais - ao seu aparecimento ha a
necessidade preponderante da intervencdo humana, que trabalha sobre matéria-
prima que é natural — e os civis — que sdo os rendimentos da coisa, como 0s juros do
dinheiro, o aluguel recebido pela coisa. A percepg¢do pelo proprietério, de quaisquer
destes frutos, desenha a fruicdo que ele exerce. Desta forma, o colher o arroz
plantado, o transformar o leite em doce de leite o receber o aluguel pela locacdo da

coisa ¢, sem davida, fruir (2003, p. 113).

Em remate a esse tdpico, deve ser consignado, ainda, que Ricardo Aronne tem
entendimento um pouco dissonante do prevalente pela doutrina. Para ele, os frutos naturais

ndo sdo integrantes do direito de fruicdo, mas sim do jus utendi (1999, p. 121).

1.4.3 Direito de dispor (jus abutendi ou jus disponendi)

E o direito conferido ao proprietario de forma ampla e livre de dispor do seu bem,
compreendido no vocabulo “dispor” ndo sé a prerrogativa de alienar o bem, como o de gravar
de 6nus reais e até mesmo consumi-lo ou destrui-lo. Podera emprestar o bem, assim como

abandoné&-lo ou renuncié-lo. Trata-se do principal direito que o proprietario tem sobre a coisa.
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1.4.4 Direito de reaver a coisa (jus reivindicandi)

De nada adiante a lei dizer que o proprietario tem o direito de usar, gozar e dispor de
seus bens se, por outro lado, ndo lhe assistisse o direito de, quando privado da posse de forma
injusta, reclamar de quem os detenha que lhes entregue. Por isso entdo que 0 mesmo artigo
que confere os demais direitos elementares da propriedade, também outorga ao proprietario
“0 direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha” (art.

1228 do CC, in fine), através de uma agdo designada “reivindicatoria”.

Lembra Tupinamba Miguel Castro do Nascimento que a reivindicatoria “é a acéo do
proprietario ndo-possuidor contra o possuidor ndo-proprietario, desde que este Gltimo tenha a

posse sem causa juridica eficiente” (2003, p. 114).

Esse mesmo jurista, por fim, lembra também que nem sempre ao proprietario privado
da posse de modo injusto, o Unico remédio juridico para recupera-la serd a reivindicatdria.

Podera, em certas situagdes, valer-se também das acdes possessorias (2003, p. 115).

1.5 Modalidades de propriedade (plena, restrita, perpétua e resolivel)

A doutrina de uma maneira geral, no concernente as modalidades de propriedade
endossa a classificacdo acolhida pelo art. 525 do Cddigo Civil de 1916, verbis: “E plena a
propriedade, quando todos os seus direitos elementares se acham reunidos no do proprietério;
limitada, quando tem 6nus real, ou é resolivel.” Com base nesse dispositivo legal, a doutrina
elenca quatro modalidades de propriedade, quais sejam: plena, restrita (ou limitada), perpétua

e resolivel.

A propriedade plena significa, portanto, a reunido de trés direitos elementares que a
formam e antes ja analisados, quais sejam: o direito de usar, gozar e dispor, previstos no art.
1.228 do estatuto civil vigente. Costuma ser chamada também de dominio pleno, perfeito e

livre, nas abalizadas palavras de Rizzardo (2003, p. 231).

A limitada, a contrario sensu sera, por conseguinte, aquela que faltar para o
proprietario qualquer um desses trés atributos. Assim serd, por exemplo, quando o usufruto
estiver em nome de um terceiro, remanescendo com o proprietario apenas o direito de dispor
da coisa, na qualidade de nu-proprietario. Mas igualmente serd havida como limitada na

hipotese, v.g., de 0 bem estar gravado com o direito real de hipoteca.
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A constituicdo da garantia hipotecaria, ndo impede o uso, gozo e a disposicdo do
imoével por parte do proprietario. Todavia, também se diz limitada simplesmente pela
incidéncia de tal gravame, o que de certa forma torna o bem desinteressante para aquisicao,
afetando, desse modo, a plenitude do direito de dispor, pois uma vez ndo paga a respectiva

divida, a alienacdo feita serd declarada ineficaz pelo credor hipotecério.

Seréa resoltvel a propriedade que esté sujeita ao desfazimento do negdcio juridico que
transmitiu a coisa a outrem, como uma compra e venda em prestacdes com clausula resolutiva
ou a doacdo feita com encargo. Mas também podera ser resollivel por expressa imposicao

legal.

Perpétua, também a contrario sensu, serd quando nao esta sujeita ao desfazimento, ou
seja, na inexisténcia de qualquer clausula que tenha o conddo de provocar a resolucdo da
propriedade na pessoa do atual proprietario. Ou seja, diz-se perpétua porque o proprietario s
a perde se quiser, por qualquer um dos modos voluntarios de se desfazer da coisa, previsto
nos incisos I, Il e 11l do art. 1275 do Cddigo Civil, respectivamente, alienagéo, renuncia e

abandono.
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2 DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA

2.1 Definicd@o de bem imdvel e bens considerados imdveis

Como o prdprio nome ja sugere bem imovel é o que ndo pode ser transportado de um
lugar para outro sem destruicdo ja que se constitui ou ocupa um determinado limite da
superficie da terra. E, portanto, o bem que ndo pode ser removido sem alteracdo da sua
substancia. Como lembra Arnaldo Rizzardo (in Parte Geral do Cddigo Civil, 32 ed., Forense,
2005), “de um modo geral pode-se dizer que sdo imoveis 0 solo e os bens incorporados ao
solo” (p. 347), tal como preconiza o art. 79 do CC: “S&o bens imoveis o solo e tudo quanto se

Ihe incorporar natural ou artificialmente”.

Via de regra, portanto, bens imoveis, além do proprio solo, sdo as construcdes nele
promovidas, como edificios, 0s quais ndo podem ser levantados sob pena de serem alterados

ou destruidos.

Todavia, ao lado desses bens genuinamente considerados imdveis, o art. 80 do Cddigo
Civil também considera para os efeitos legais, outros dois bens como sendo imoveis, quais
sejam: os direitos reais sobre imoveis e agdes que os asseguram e o direito a sucessdo aberta,
0s quais no CC/1916 também assim eram considerados. Portanto, essas duas espécies sdo

havidas também como bens imdveis apenas por mera ficcédo legal.

2.2 Extensdo da propriedade imobiliaria

Além do solo e dos bens que a ele forem incorporados de forma natural ou artificial,
podem também ser objeto de propriedade por particular o subsolo e o espago aéreo, como
estatui o art. 1.229 do Cédigo Civil, verbis:

A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo correspondentes, em
altura e profundidade Uteis ao seu exercicio, ndo podendo o proprietario opor-se a
atividades que sejam realizadas, por terceiro, a uma altura ou profundidade tais, que
ndo tenha ele interesse legitimo em impedi-las.

Apesar de, como se Vvé do artigo supra reproduzido, constituirem-se o solo e 0 espaco
aéreo uma extensao do direito de propriedade do particular, significando, por conseguinte, que

0 proprietario podera ndo apenas dessas partes usufruir, como inclusive alienar (uma vez
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instituido sobre o seu bem o direito de superficie, do que se falard& mais adiante), tais
prerrogativas, por outro lado ndo sao ilimitadas, eis que estdo restritas ao binémio utilidade e

interesse do seu titular, como bem leciona Pedro Elias Avvad:

O proprietario de um imdvel tem poderes mais amplos do que o simples
aproveitamento do solo. Projetam-se, verticalmente, para cima e para baixo. Assim
a utilizacdo do espaco aéreo e do subsolo alcanca, tdo-somente, até onde haja
efetivo interesse do domo. Esse aproveitamento, com a conseqiiente possibilidade
juridica de desmembramento do direito a utilizacdo do espago fisico e sua
transferéncia a terceiros foi, nesse novo Cédigo, tornado mais efetivo, mediante a
introducéo do direito de superficie [...] (2006, p. 59).

Da doutrina de Avvad bem se apura que hodiernamente ndo vigora mais aquela
maxima latina que por muito tempo fundamentou a idéia de propriedade em vérias
civilizagdes, qual seja: qui dominus est soli, dominus est usque coelum et usque ad inferos.
Traduzindo: quem é dono do solo é também dono até o céu e até o inferno. Por essa razao é
gue também prevé o art. 1.230 do CC que certos bens ndo integram o direito de propriedade
do particular, como minas, jazidas, monumentos arqueoldgicos e outros bens previstos em leis

especificas, em obediéncia ao art. 20, VIII, IX e X, da CF.

A critica a que se faz ao referido art. 1229 é pela ndo previsdo do quantum de altura e
profundidade poderad o proprietario tirar proveito do solo aéreo e subsolo, respectivamente.
Essa é uma questdo que deve ser resolvida caso a caso e com bom senso, levando em conta
até onde vai o efetivo e normal uso da propriedade como um todo, sendo um bom exemplo
desse aproveitamento a permissdo contida no paragrafo Unico do art. 1230, ao viabilizar ao
dono do solo a extragdo de recursos minerais para emprego imediato em obra de construcéo
civil, mas que deve ser prépria dele, proprietario, ja que lhe é vedado industrializar de

qualquer forma esses recursos, salvo disposi¢cdo em lei especial.

2.3 Da aquisicdo da propriedade imobiliaria pelo registro imobiliario

Por evidente que, em prevendo o paragrafo unico do art. 1.275 do Cédigo Civil que
tanto a alienacdo como a rendncia, para gerar “os efeitos da perda da propriedade imovel

serdo subordinados ao reqistro do titulo transmissivo ou do ato renunciativo no Reqgistro de

Imoveis” (grifo nosso), ndo se poderia deixar de analisar também antes do tema objeto desta
pesquisa, a aquisicdo da propriedade imobiliaria pelo registro do titulo na serventia

imobiliaria, pois, como constatado, somente quando registrado 0 bem imdvel é que terd lugar
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a renuncia da propriedade, independentemente da forma de aquisicdo (se derivada ou

originaria), o que deve ficar bem evidenciado.

O atual estatuto civil nos arts. 1.238 a 1.259 contempla apenas trés formas de
aquisicdo da propriedade imobiliaria, quais sejam: a usucapido, o registro do titulo (pela
aquisicdo inter vivos) e a acessdo (natural e artificial). Estas trés ja eram previstas no art. 530
do CC/1916. Todavia, esse preceito arrolava, ainda, o direito hereditario (inc. 1V), assim
como o faz Tupinamba Miguel Castro do Nascimento, incluindo ainda este jurista o
casamento e a retificacdo imobiliaria como formas de aquisi¢do da propriedade imobiliaria
(2003, p. 151-158).

Todavia, a corroborar a necessidade de o direito promover a distingdo doutrinaria entre
propriedade e dominio, em razéo do equivocado tratamento igualitario que tanto a lei, como a
doutrina prevalente dispensa para esses dois vocabulos, como retro ficou apontado por
Ricardo Aronne, quando se abordou a definigdo de propriedade (1.1), impende destacar que a
unica e eficaz forma de aquisicdo da propriedade imobiliaria é a que se da através do art.
1.245 do vigente Cddigo Civil, ou seja, a adquirida através do registro do titulo,
contemplando tanto as aquisi¢des por ato inter vivos, como as decorrentes de direito
hereditario ou por qualquer forma de acessdo, jA& que somente a propriedade registrada é que
pode ser objeto de rentncia. As outras formas, com a maxima vénia de quem entende

diferente, sem o registro imobiliario, ndo sdo de per si, a rigor, formas de aquisicao do direito

de propriedade, mas apenas do dominio, como exemplifica Ricardo Aronne, quando assim se

manifesta sobre a acdo usucapido: “A usucapido, consoante dispde 0 nosso sistema juridico,
da ao usucapiente o dominio sobre o bem, quando implementados os seus requisitos [...].”

(1999, p. 76). Prosseguindo no tema mais adiante esclarece o dedicado jurista:

Se dominio e propriedade fossem sindnimos, a sentenga da usucapido, em sendo
declaratoria, declararia uma propriedade preexistente. O proprietario de um bem é o
legitimado passivo para responder pelo seu bem. Na esteira do exposto, um
individuo que implementa usucapido sobre certo imovel alheio, sem que tenha
ainda ajuizado agdo declaratoria de usucapido, ja é seu proprietario. Se a premissa
supra, decorrente do tratamento da atual manualistica fosse correta, quem
responderia por uma obrigacdo propter rem gue recaia sobre 0 bem haveria de ser o
“usucapiente”, que seria o proprietario do bem. Ocorre gue 0 Unico individuo que é
legitimado passivamente para responder a eventual execucdo em tela é aquele em
nome de quem o0 bem esta transcrito, justamente denominado proprietario (1999, p.
77, grifo nosso)
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Também atraves da passagem forgada, confrontando-a com a acéo de usucapido, vale-

se Aronne para ratificar a distingdo em questao:

Caso a usucapido implementasse propriedade, independente de sentenca judicial,
seria 0 0 usucapiente quem responderia pela passagem forcada, no pélo passivo da
relacdo de vizinhanga. Ao contrério, é aquele denominado proprietério, possuidor
do reqgistro em seu nome, quem tem legitimidade para tanto, 0 mesmo ocorre no
gue tange a legitimidade para receber a indenizacao pela passagem forgada. Essa é

do proprietario (1999, p. 78, grifo nosso).

E ainda sobre a usucapido Aronne conclui magistralmente: “Portanto, a sentenca em

tela é declaratéria do dominio, constitutiva da propriedade e mandamental para efeitos

registrais. (1999, p. 79, grifo nosso).

Embora se disse bem no inicio que a diferenciacdo entre propriedade e dominio ndo
seria objeto desta pesquisa, fez-se questdo de se tratar novamente nesse topico, conquanto de
forma superficial, tal distingdo para comprovar que as acessdes, sejam elas naturais ou
artificiais, assim como o direito de heranca e 0 casamento ndo sdo formas, por si so, de
aquisicdo da propriedade, pois mesmo um individuo tendo a sua propriedade acrescida através
da aluvido ou da avulsdo (espécies de acessdes naturais, posto que independem da vontade
humana) ou valorizada através de uma construcdo (espécie de acessdo artificial), somente sera
havido como proprietario dessas acessdes quando promover o registro das mesmas na

serventia imobiliéria, por analogia ao ponto de vista dispensado por Aronne & usucapido.

E esse registro atende também o principio registral da continuidade (art. 195 da Lei n°
6.015/73), previsto também na Consolidacdo Normativa Notarial e Registral — CNNR (Prov.
N° 32/06-CGJRS), no art. 315, n° VI, assim escrito:

Art 315 — Ao servico, a funcdo e a atividade registral imobiliaria norteiam os
principios da:

[...] VI = Continuidade — a impedir o lancamento de qualquer ato de registro sem a
existéncia de registro anterior que Ihe dé suporte formal e a obrigar as referéncias
originérias, derivadas e sucessivas.

Assim, nessa linha de raciocinio, doravante serdo tracadas algumas considera¢des
sobre a aquisicdo da propriedade imobiliaria consoante prevé o art. 1.245 do Cddigo Civil, ou

seja, a aquisicdo inter vivos, que € de sobejo a forma mais ocorrente.

N&o s6 a compra e venda, como qualquer outro contrato ou negdcio juridico tendente a

transmitir um bem imoével ou sobre ele constituir algum direito real, no Brasil para ter
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validade e eficacia, em via de regra, deve ser formalizado por instrumento publico, ou seja,
por escritura lavrada em livros do tabelido de notas. Excecdo maior a essa obrigatoriedade
encontra-se no art. 108 do Codigo Civil ao prever que, para a transmissao da propriedade
imobiliéria ou para a constituicdo, modificacdo ou rentncia de direito real sobre bem imovel,
sob pena de nulidade absoluta do ato, deve-se valer da forma publica, dispensando-a quando o
valor do bem ou do negécio juridico for inferior a 30 (trinta) vezes o valor do salario minimo.
Também como excecdo a obrigatoriedade de se adotar o instrumento publico, sdo as leis que
tratam do Sistema Financeiro da Habitacéo e do Sistema Financeiro Imobiliario, dentre outras

de menor incidéncia.

Importa enfatizar no tangente aos imoveis, o fato de o nosso pais adotar o chamado
“sistema eclético” como modo de aquisicdo da propriedade imobiliaria por ato entre vivos e
por isso apenas o documento de transmissdo da propriedade imobiliaria, seja ele oneroso ou
gratuito, ndo € suficiente para transmitir a propriedade sobre bem imovel. Impde-se a
combinacdo do titulo com a sua transcricdo no servico registral imobiliario (art. 1.245 do
CC/2002), ou seja, o contrato de compra e venda engquanto ndo inscrito na serventia predial
gera apenas efeitos obrigacionais para o vendedor, qual seja: a obrigacdo de transmitir a
propriedade do bem para o comprador, mediante o pagamento do precgo ajustado em dinheiro

ou de um valor fiduciario que o represente.

A inscricdo no Cartorio de Registro de Imdveis do titulo de compra e venda gera o
duplo efeito de constituir o direito real de propriedade em nome do adquirente, originando a
eficdcia erga omnes e de propiciar 0 seu conhecimento por terceiros, ensejando a todos
conhecer a realidade juridica do imovel, como quem é o seu proprietario, data da aquisicao, o
valor e a forma de pagamento, condi¢Bes do negdcio, etc. O acesso a todas essas informacdes
decorre do Principio Registral da Publicidade, inerente a todos os registros publicos, o qual
enseja seguranca juridica para os eventuais interessados na aquisicdo da propriedade

imobiliaria ou na obtencao de algum direito real de garantia, dentre outras finalidades.

Cumpre por derradeiro ressaltar, até porque essa questdo voltara a ser comentada mais
adiante, quando se analisar algumas situa¢es que podem justificar a rentncia da propriedade
imobiliaria, como sendo mais vantajosa em relacdo ao mero abandono do bem imdvel (art.
1.275, 111, do CC/2002), ¢ o disposto no paragrafo primeiro do art. 1.245 do Cadigo Civil, que

assim proclama: “Enquanto ndo se registrar o titulo transmissivo, o alienante continua a ser

havido como dono do imével” (grifo nosso).
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Essa presuncdo de propriedade (que € juris tantum e ndo jure et de jure, como no
direito aleméo), que decorre também do pardgrafo segundo do citado artigo 1.245, tem
fundamental importancia em diversos aspectos juridicos, inclusive, para as obrigacGes propter
rem, como ja assinalado por Aronne. Tal presuncdo também podera ter reflexos na obrigacéo
contida no art. 34 do CTN, que trata do IPTU. Mais avante, quando se abordar em

pormenores a renuncia da propriedade imobiliaria, voltar-se-a a falar dessas obrigacdes.

2.4 Noc¢ao de condominio ordinario ou geral. Definicdo, caracteristicas e direitos e

deveres dos conddminos

Por condominio deve-se entender a propriedade de um mesmo bem com mais de um
titular ou mais de um dono simultaneamente, tendo cada um sobre a coisa toda uma fragéo ou
parte ideal, ou seja, todos sdo donos da coisa por inteiro. “Da-se 0 condominio quando, em
uma relacdo de direito de propriedade, diversos sdo os sujeitos ativos”, nas palavras de Silvio
Rodrigues (Direito Civil, Direito das Coisas, vol. 5, 1978, p. 189). Arnaldo Rizzardo, a seu
turno, ndo pensa muito diferente, quando assim se manifesta: “ [...] a coisa pertence a diversos
proprietarios e fica na indivisdo, recaindo o direito de cada proprietario sobre o conjunto, e
ndo sobre a por¢do determinada da coisa. A propriedade de um bem pertence pro indiviso a

varias pessoas” (2003, p. 575).

Clovis Bevilagua apud Carlos Alberto Dabus Maluf (in Novo Codigo Civil
Comentado, Saraiva, 2002), assim se expressa sobre o condominio: “O condominio ou co-
propriedade € a forma anormal da propriedade, em que o sujeito do direito ndo € um
individuo, que o exerca com exclusdo dos outros; sdo dois ou mais sujeitos, que exercem 0
direito simultaneamente” (2002, p. 1.160).

Sendo assim, podem-na, portanto, cada condémino usufrui-la por inteiro, ndo
podendo, todavia, um excluir o direito do outro a tal faculdade, por apresentar-se a coisa de
forma indivisa, ou seja, ninguém tem a propriedade exclusiva sobre determinada parte, mas
sim sobre o todo, embora em parte ideal. Por isso no uso e/ou fruicdo do bem comum deverd
haver consenso de todos os condéminos. Caso contrario, a solucdo sera a divisao do bem, se
divisivel para os efeitos legais ou a adjudicacdo a um s6 dos comunheiros ou, ainda, a sua

venda judicial para terceiro, no caso de o bem ser indivisivel.
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Das colacionadas definicbes de condominio torna-se possivel extrair agora 0s Sseus
caracteres, que sdo trés, segundo Manoel Maria de Serpa Lopes (in Curso de Direito Civil,

vol. 6, Freitas Bastos, 22 edicdo, 1962, Sdo Paulo), a saber:

19) pluralidade de sujeitos;

2° a indivisdo material, ou seja, a unidade no objeto, pois ndo se pode dizer que o
direito de cada condémino recaia s6bre cada uma das moléculas da coisa e ali se
encontrem com o direito dos demais proprietarios;

3°) a atribuicdo de cotas (diviséo intelectual) representativas da proporcdo dentro na
qual os coproprietarios deverdo fruir dos beneficios da coisa, suportar-lhes os
encargos e obter uma parte material da mesma quando se fizer a divisdo (ou do seu
valor, se for materialmente divisivel) (1962, p. 289).

Normalmente o condominio comum ou ordinario incide sobre imoveis rurais, mas isso
ndo significa que ndo possa existir também sobre imdveis menores, como casas, apartamentos

e lotes urbanos.

Feita essa explanacdo geral sobre o condominio comum, tendo sempre em mente o
tema foco desta pesquisa, apresenta-se importante agora algumas linhas sobre os direitos e
deveres dos condéminos, pois tais poderdo ensejar a incidéncia do art. 1.316 do Cdédigo Civil,
o qual prevé a possibilidade de renlincia de propriedade sobre a fracdo ideal de bem em

condominio, faculdade que consiste numa inovagédo do vigente codex em relagédo ao revogado.

Iniciando pelos direitos, cumpre desde logo invocar o disposto no caput do art. 1.314
do Cddigo Civil, verbis: “Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinacdo, sobre
ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisdo, reivindica-la de terceiro, defender a

sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.”

Mas o mesmo referido diploma legal confere outros direitos ao co-proprietario, tais
como: preferéncia pela aquisicdo da parte ideal de outro conddmino em caso de alienagdo
onerosa, sendo o bem indivisivel (art.1.322); exigir a divisao da coisa divisivel (art. 1.320); e,
eximir-se da obrigacdo de concorrer com 0 pagamento da sua cota parte das despesas de

conservacao ou divisao da coisa, renunciando a sua fracdo ideal, com fulcro no art. 1.316, que

reza:

Pode o condémino eximir-se do pagamento das despesas e dividas, renunciando a
parte ideal.

8 1° Se 0s demais conddéminos assumem as despesas e as dividas, a rendncia lhes
aproveita, adquirindo a parte ideal de quem renunciou, na proporcdo dos
pagamentos que fizerem.




31

8§ 2° Se ndo ha conddmino que faga os pagamentos, a coisa comum serd dividida
(grifo nosso).

Com relacdo ao indigitado art. 1.316, por se constituir em assunto objeto do tema

principal desta pesquisa, mais adiante voltara a ser examinado.

No tangente ao deveres do co-proprietario em relacdo a coisa comum e/ou aos demais
proprietarios, podem ser extraidos estes do CC/2002: usar da coisa conforme a sua destinacéo
(art.1.314) e sem causar embaraco aos demais para 0 mesmo fim; participar do rateio das
despesas e dividas, na proporcao do seu quinhdo e a suportar os dnus a que estiver sujeito o
bem (art.1.315); e, responder aos demais pelos frutos que percebeu da coisa e pelos danos que
causar (art. 1.319).

2.5 Nocéao de condominio edilicio ou condominio em edifica¢es. Caracteristicas, direitos

e deveres dos condéminos

O condominio edilicio ou condominio em edificacbes € o que se caracteriza por
contemplar em um mesmo empreendimento imobiliario simultaneamente partes que sdo de
propriedade exclusiva e partes que sdo de propriedade coletiva, i.é., em condominio ordinario
e forgcado. Dito de outra forma se caracteriza pela apresentacédo de uma propriedade comum ao
lado de uma propriedade privativa.

Pedro Elias Avvad elucida que nessa espécie de condominio devem, portanto, “[...]
coexistir um condominio ordinario, com a divisdo do solo em fragdes ideais, a0 mesmo tempo
em que sobre ele esteja erigida uma edificacdo subdividida em planos horizontais — isto e,
andares, apartamentos, ou habitagdes que sejam [...]” (2006, p. 123).

A seu turno, Orlando Gomes € ainda mais esclarecedor a respeito:

[...] caracteriza-se pela justaposicdo de propriedades distintas, perfeitamente
individualizadas, ao lado do condominio de partes do edificio, forcadamente
comum. Cada apartamento, sala, conjunto ou andar pertence exclusivamente a um
proprietario, que, todavia, tem 0 exercicio do seu direito limitado pelas obrigacfes
especiais que decorrem de possui-lo num edificio com outras unidades autbnomas.
Do mesmo passo que é dono do seu apartamento, faz-se necessariamente
conddmino de certas partes do imével que permanecem, para sempre, em estado de
indivisdo forgosa (1978, p. 217).
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O condominio edilicio esta disciplinado nos arts. 1.331 e seguintes do CC/2002, sendo

que esse citado dispositivo legal e seus respectivos paragrafos assim informam:

Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e
partes que sdo propriedade comum dos condominios.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas, sobrelojas, com as respectivas fracfes ideais no solo e nas
outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e
gravadas livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que nao
poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizacdo expressa na convenc¢do de condominio. (8 1° com redacdo determinada
pela Lei n® 12.607/2012).

8 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicéo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes
comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos
condéminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou divididos (grifo nosso).

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragdo ideal
no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou
ordindria no instrumento de instituicdo do condominio (8 3° com redacdo
determinada pela Lei n® 10.931/2004).

8 4° Nenhuma unidade imobiliéria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico.

§ 5° O terraco de cobertura é parte comum, salvo disposicéo contréria da escritura
de constitui¢do do condominio.

Por se relacionar diretamente com o0s pontos que serdo abordados nos capitulos
seguintes, impde-se ressaltar agora que o art. 1.339 do vigente estatuto civil corrobora a
vedacdo contida na parte final do reproduzido paragrafo segundo, bem como a
inseparabilidade da unidade autdbnoma com a sua respectiva parte ideal, de que trata o
transcrito § 3°. Isso significa dizer, portanto, que ndo pode o conddémino vender ou onerar a
sua unidade autdbnoma, independentemente da correspondente fracdo ideal nas partes comuns
ou Vice-versa, iSso porque na apropriada conclusédo de Caio Mario, apoiado na doutrina de
Hernan Racciatti, ambos os direitos de propriedade (sobre a unidade autbnoma e sobre a
fracdo ideal = partes comuns) “sdo indissocidveis, formando um complexus insuscetivel de
separacao” (1981, p. 223).

Dada essa nocéo geral de condominio edilicio, torna-se oportuna colacionar agora as
suas trés caracteristicas basicas, i.6., comuns a qualquer modalidade de empreendimento

imobiliario que a ele se submeter e que sdo as seguintes, segundo Pedro Elias Avvad:

a) cada unidade (apartamento, sala, etc.) com saida direta para a via
publica, ou através de passagem comum, serd tratada como propriedade
autdnoma e exclusiva, sujeita as limitagOes da referida Lei (referindo-se a Lei
n°® 4.591/64)
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b) a cada unidade caberd uma fracdo ideal do terreno e coisas de uso
comum a ela vinculadas como parte inseparavel;

c) as unidades situadas em condominio podem ser alienadas, no todo
ou e parte, independentemente de autorizacdo dos demais condéminos, que ndo
terdo preferéncia a aquisicéo (2006, p.135).

Por fim, o que cabe ainda consignar e do que foi visto anteriormente, quando se tratou
do condominio ordinério, que o condémino tem tanto direitos como deveres. Na modalidade
de condominio em aprec¢o, obviamente que isso ndo seria diferente, porquanto os arts. 1.335 e

1.336 prevéem, respectivamente, 0s direitos e os deveres dos co-proprietarios.

Assim, como direitos poderd o condémino usar, fruir e livremente alienar sua unidade,
como usufruir das partes comuns, conforme a sua destinagcdo, e desde que ndo exclua a
utilizacdo dos demais e participar das assembléias de condominio, uma vez adimplente, e, por
outro lado, dentre os deveres, participar do rateio das despesas de proveito comum, via de
regra de acordo com a sua fracdo ideal, abster-se de realizar obras que ponham em risco a
seguranca da edificacdo, ndo mudar a destinacdo da sua unidade autdbnoma, bem como néo

alterar a forma e a cor da fachada, das partes e aberturas externas.

2.6 Do Direito de Superficie. Duplicidade de proprietarios

2.6.1 Conceituacao e denominacao das partes

Pode-se conceituar o direito de superficie como sendo o direito real que confere ao
proprietario o poder de conceder a outrem a prerrogativa de construir ou de plantar em seu
terreno, utilizando-se do solo, espaco aéreo e, excepcionalmente, do subsolo, por prazo
determinado, de forma onerosa ou gratuita, através de escritura publica, registrada no Cartério
de Registro de Imoveis. No contrato de instituicdo do direito de superficie o proprietario

denomina-se concedente e 0 adquirente desse direito superficiario.

O direito de superficie passou a figurar no ordenamento civil patrio com o advento da
Lei Federal n° 10.257, de 10-07-2001 (Estatuto da Cidade). Esta previsto nos seus arts. 21 a
24. Justamente por ter sido inicialmente contemplado nesse sistema legal, limitava-se apenas
a imdveis urbanos. Surgiu como mais um instrumento de politica urbana para viabilizar o
cumprimento da funcdo social da propriedade. Mais tarde passou constar também no atual
Cadigo Civil Brasileiro, estando disciplinado nos art. 1.369 a 1.377, passando a abranger além

dos urbanos também os imdveis rurais.
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2.6.2 Caracteristicas

Trata-se de um direito real de uso e fruicdo sobre coisa alheia e a0 mesmo tempo
direito de disposicdo da superficie, ai inclusas as acessdes e plantacGes que o superficiario
promover e por essa razdo ndo deixa de ser também direito de propriedade, segundo leciona
Rizzardo (2003, p. 862).

Pode ser convencionado a titulo gratuito ou oneroso. E direito real autbnomo, sujeito
a hipoteca e ao usufruto; pode ser transmitido inter vivos a qualquer titulo ou causa mortis. O
superficiario tem a propriedade sobre a coisa superficiaria, conquanto sob condi¢éo resolutiva,
ja que o seu direito ndo pode ser perpétuo, nem por prazo indeterminado, embora, o Estatuto
da Cidade (Lei n®10.257/2001), assim permite no seu art. 21.

De suma importancia é ainda o fato de que no direito de superficie ndo vigora o
principio de que o acessério segue o principal, eis que sobre o imdvel objeto de sua

constituicdo simultaneamente co-existirdo dois proprietarios: o proprietario do solo e o

proprietéario do direito de superficie, compreendendo as acessdes (plantacbes e edificacdes).

Por conseguinte, salvo o direito de prelagdo, do qual oportunamente se analisara
especificamente, tanto o concedente (proprietario) como o superficiario livremente poderdo
alienar as suas respectivas propriedades. Pereira Lima apud Pedro Elias Avvad, diz que: “o
direito de superficie é substancialmente uma suspencdo ou interrupcdo da eficacia do

principio da acessao” (2006, p. 191, grifos em negrito do autor).

2.7 Da Enfiteuse. Esclarecimento preambular

A enfiteuse, também chamada de aforamento ou aprazamento ndo foi recepcionada no
vigente Codigo Civil. Todavia, engana-se quem acha que esse direito real estaria por isso
automaticamente extinto e, consequentemente, sem qualquer repercussédo no direito vigente. O
que deve ficar claro é que ndo se pode mais a partir da entrada em vigor do Cddigo Civil de
2002 ser criadas novas propriedades enfitéuticas, a teor do seu art. 2.038, verbis: “Fica
proibida a constituicdo de enfiteuses e subenfiteuses, subordinando-se as existentes, até a sua
extincao, as disposi¢des do Codigo Civil anterior, Lei n® 3.071 de 1° de janeiro de 1916, e leis

posteriores”.
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De conseguinte, as enfiteuses formalizadas antes da entrada em vigor do estatuto civil
de 2002 continuam existindo e gerando efeitos que lhe se sdo emanantes, inclusive no que se
concerne a renuncia do direito de propriedade, por isso também merece ser analisada nesta

pesquisa.

2.7.1 Conceito e caracteristicas

A enfiteuse pode ser definida como o direito que uma pessoa adquire de usar, gozar,
fruir de determinado bem alheio, mediante uma remuneracdo paga anualmente denominada
foro. A lei civil também utiliza os termos aforamento e emprazamento. Pedro Elias Avvad

assim conceitua a enfiteuse:

A enfiteuse € um direito real sobre coisa imével, direito este perpétuo, com a
obrigac¢do do enfiteuta pagar um foro ou pensdo, ou canon, anual, certo e invariavel
ao senhorio, podendo alienar o bem enfitéutico mediante prévia autorizacdo do
senhorio, que recebera o laudémio, que se caracteriza como um percentual do valor
da venda (2006, p. 182).

O conceito ora transcrito é, de certo modo, uma conjugacdo dos arts. 678 e 679 do
Cddigo Civil de 1916 e dessa combinacéo a acertada conclusdo a que chega Silvio Rodrigues
é a de que a enfiteuse “é o mais amplo dos direitos reais sobre coisas alheias. Nela todas as
prerrogativas que constituem o conteudo do dominio sdo transferidas ao enfiteuta que, desse
modo, pode usar, gozar e reivindicar a coisa, bem como alienar seus direitos a outrem [...].”
(1978, p. 251-252). E em seguida arremata esse autor: ”O enfiteuta adquire efetivamente

todos os direitos inerentes ao dominio, com excecdo do dominio préprio, que remanesce,

nominalmente, em maos do senhorio” (1978, p. 252, grifo nosso)

Verifica-se, assim, na enfiteuse, que ocorre a bi-particdo do dominio, pela co-
existéncia sobre um mesmo imével do dominio util e do dominio direto, bi-particdo essa que
“trata-se de uma das tantas ficcbes de que € prédigo o Direito das Coisas”, na feliz
constatacao de Iran de Lima (1980, p.226). Quando esse autor afirma tal ficgdo, o faz levando
em conta que o dominio ou a propriedade, segundo o art. 452 do CC/1916 (correspondente ao
art. 1.228 do CC/2002), consiste no direito de usar, gozar e dispor da coisa, assim como de
reavé-la de quem injustamente a possua. Ocorre que, conquanto a duplicidade de titulares de

dominios, esses poderes ficam apenas e tdo-somente na pessoa do enfiteuta.
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2.7.2 Partes, espécies de dominios e bens objeto da enfiteuse

Sdo partes na enfiteuse o enfiteuta, ou seja, aquele que titulariza o dominio Gtil e o
senhorio direto, as vezes também chamado simplesmente de “senhorio”, que é aquele que

titulariza o dominio direto.

Por dominio util, deve ser entendida a faculdade que tem o enfiteuta de valer-se dos
direitos conferidos pelos citados arts. 524 do CC/1916 e 1.228 do CC/2002 e por dominio
direto o direito de o senhorio direto perceber o foro e o laudémio e a preferéncia na aquisi¢cdo

onerosa do dominio util

Quanto aos bens que podem ser objeto do direito real de enfiteuse, o art. 680 do
CC/1916 contempla as terras ndo cultivadas ou os terrenos que se destinam a edificacdo. Na

mor parte dos casos, a enfiteuse se refere aos terrenos da Marinha, na orla litorénea.

2.7.3 Direitos e deveres das partes

Relativamente ao enfiteuta ja se apurou que ele, no concernente aos seus direitos, tem
todos os elementares da propriedade. Todavia, nessa qualidade tem ainda mais um direito
importantissimo, qual seja, o direito de resgate da enfiteuse, previsto art. 693 do CC/1916, que
viabiliza ao enfiteuta, apds 10 (dez) anos de vigéncia da enfiteuse, resgatar o aforamento, uma
vez pagando ao senhorio direto um laudémio de 2,5% (dois e meio por cento) sobre o valor
atual da propriedade plena e mais 10 (dez) pens@es anuais, pondo com isso um fim a enfiteuse

e consolidando na sua pessoa a propriedade de forma ainda mais plena, por assim dizer, posto

que ele ja tivesse segundo Silvio Rodrigues “o valor econémico da propriedade” (1978, p.
252).

Na verdade mais um direito tem ainda o enfiteuta: o de renunciar ao seu dominio nos
termos dos arts. 687 e 692 do CC/1916, possibilidade essa que abordara mais adiante, quando

se estudar especificamente a rendncia da propriedade imobiliaria.

Quanto aos deveres do enfiteuta, além da obrigacdo de pagar o foro, que é anual, pois
em caso de inadimpléncia de 3 (trés) anos consecutivos, enseja a pena de comisso, que
acarreta a consolidacdo do dominio nas maos do senhorio, tem ainda o primeiro de pagar a
este o laudémio, que € uma quantia que, salvo ajuste em contrario pelas partes,

correspondente a 2,5% (dois e meio por cento) sobre o valor da alienagdo onerosa do dominio



37

atil, em cumprimento ao art. 686 do CC/1916. Somente sobre alienagcdes onerosas incide o

laudémio.

Tem ainda o enfiteuta, por forca do art. 682 do CC/1916 o dever de “satisfazer os

impostos e 0s 6nus reais que gravarem o imovel”.

Por fim, tem ainda o enfiteuta a obrigagdo de dar preferéncia ao senhorio quando

pretender de forma onerosa alienar o dominio dtil (art. 683 do CC/1916).

No tangente aos direitos do senhorio direto j& se viu “a contrario sensu” dos deveres
do enfiteuta, que sdo apenas direitos do primeiro o foro, o laudémio e a preferéncia no caso de
alienacdo onerosa do dominio til, por isso que Silvio Rodrigues é taxativo ao afirmar que,

“Com efeito, 0 senhorio conserva pouco mais do que o nome de dono” (1978, p. 252).

No pertinente aos deveres do senhorio, estes consistem basicamente em apenas dois:
a) conceder a preferéncia ao enfiteuta quando alienar o dominio direto; e, b) conceder o
direito de resgate ao enfiteuta, uma vez implementadas as condicdes estipuladas no art. 693
do CC/1916, ja que essa mesma norma legal veda a rentincia ao direito de resgate por parte do

titular do dominio util.
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3 DA RENUNCA DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA

3.1 Consideragdes gerais

O Cadigo Civil no seu artigo 1.275 (correspondente ao art. 589 do CC/1916) arrola,
além de outras previstas nesse diploma, a renincia e 0 abandono como causas da perda da
propriedade, seja ela qual for. Para o presente trabalho, em razdo do tema proposto e da
afinidade dessas duas causas, somente tais serdo aqui abordadas, principalmente no que

concernem as suas semelhancas e diferencas, 0 que se promovera agora.

O termo renunciar, segundo o lexico tem varios significados, como rejeitar, recusar,
abdicar, desistir e em sentido juridico, para Pedro Nunes (in Dicionario de Tecnologia
Juridica, vol. 1l, Freitas Bastos, Rio de Janeiro, 1982), significa “Abandono ou desisténcia
voluntaria e sem transferéncia, pelo seu titular, de coisa, posse ou direito ja adquirido, dum

contrato perfeito e acabado, dum encargo ja aceito [...]” (1982, p. 782).

No tangente a renuncia da propriedade, que esta prevista no inciso Il do indigitado art.
1.275 do Codigo Civil, tal ato se caracteriza quando o proprietario de forma expressa
manifesta ndo querer mais determinado bem, abrindo mdo de todos os direitos sobre ele.
Trata-se, assim, de um ato unilateral declaratorio, ou melhor, de “negocio juridico unilateral”,
conforme anota Pontes de Miranda (in Tratado de Direito Privado, Tomo XIV, 1983, p. 124),
pois a “Unica vontade que interessa € a do renunciante”, como destaca Tupinamba Miguel
Castro do Nascimento (2003, p. 171).

Especificamente aos bens imoveis, que € o0 que interessa a presente pesquisa, por forca
do estatuido no paragrafo Unico, do referido art.1.275, para gerar efeitos deve o respectivo
instrumento renunciativo ser registrado na serventia imobilidria, o que significa dizer,
portanto, que somente se podera falar de renincia de propriedade sobre bem imoével quando
tal estiver inscrito no Cartério de Registro de Imoveis, em consonancia com a licdo

esclarecedora de Tupinamba Miguel Castro do Nascimento:

O ato de renuncia s6 tem eficacia destitularizadora a partir do momento em que ha
0 registro na circunscri¢do imobiliaria competente, com o cancelamento do registro
anterior. A regra ¢ induvidosa na lei brasileira, visto a norma do paragrafo tnico do
referido artigo 1.275, ao subordinar os efeitos da perda da propriedade a transcrigao
“do ato renunciativo, no registro do lugar do imdvel.”. Antes, ha prevaléncia da
presuncéo legal do registro do artigo 252 da Lei n° 6015/73. Desta maneira, ndo
basta somente a intencdo corretamente formalizada ou se afastar do imovel;
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essencial é, isto sim, a intencdo mais o ato formal de rendncia que a exterioriza
mais seu registro no Registro de Imoveis (2003, p. 171, destaque em italico do
autor; grifo em negrito nosso).

Iran de Lima, a seu turno, mas sem destoar de Tupinambd, destaca que “No ato de
renuncia ndo se contem transferéncia, mesmo que suceda aquisi¢do por outrem. A simples
declaracéo de que se ndo pretende porque nao se quer exercer o direito ndo é rendncia” (1980,
p. 186-187). E em seguida conclui: “Na alienacdo o bem sai de um patrimdnio e entra no
patrimdnio de outrem. Na rendncia ha apenas a saida do patriménio de alguém [...]” (1980, p.

187, grifo nosso). Isso significa dizer, outrossim, que a perda da propriedade pelo renunciante
ndo faz restabelecer a propriedade do anterior dono. Por isso se diz, entdo, que o bem fica

como res nullius, i.é., coisa de ninguém, sem dono ou adéspota (que ndo tem dono).

Para Orlando Gomes renuncia é:

[...] o ato pelo qual o proprietéario declara explicitamente o propdésito de despojar-se
do seu direito. Independe do abandono material da coisa. Para valer, ndo
necessita de aceitacdo de quem quer que seja. E, nimiamente, um ato unilateral.
Mas para produzir efeitos, mister se faz, em nosso direito, que 0 ato renunciativo
seja transcrito no Registro de Imoveis. A rendncia da propriedade dos bens méveis
ndo esta subordinada a qualquer exigéncia para sua eficacia (1978, p. 182, destaque
em italico do autor; grifo em negrito nosso).

Coincidindo com o pensamento de Pontes de Miranda, para quem pode o dono
“renunciar a propriedade sem renunciar a posse” (tomo XIV, 1983, p. 128), Orlando Gomes
ao dizer que a renuncia “Independe do abandono material da coisa”, em tese esses juristas
estdo se pronunciando com razdo, ja que se deve admitir pela possibilidade fatica da
existéncia do ato renunciativo com a permanéncia do renunciante na posse, uso e/ou fruicdo

do imovel.

Todavia, acredita-se que essa situacdo deve ser praticamente inexistente, porque nao
ha razdo plausivel, l6gica ou sensata para assim alguém o fazer, ja que tal conduta revela-se
um grande contra-senso, iSso porque se deve partir do pressuposto que o objetivo do dono em
renunciar ao seu direito de propriedade sobre determinado bem foi, de certa forma, obter

alguma vantagem, como desoneracdes de tributos.

Ora, em permanecendo o renunciante na posse do imével, por forca de varios preceitos
legais, na mera condicdo de possuidor que passa a ostentar apds a renlncia, continuara
responsavel pelos tributos incidentes sobre o bem, como as decorrentes das obrigacfes

propter rem. A propdsito, assim reza o art. 34 do Codigo Tributario Nacional: “Contribuinte
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do imposto € o proprietario do imdvel, o titular do seu dominio dtil, ou 0 seu possuidor a

qualquer titulo.” (destaque nosso). No mesmo sentido € o art. 4° da Lei n® 9.393/96, que trata
do Imposto Territorial Rural (ITR).

Também em razdo da responsabilidade civil sobre a coisa, de que trata o art. 937 do
CCJ/2022, ndo se justifica a permanéncia do renunciante na posse do imével sobre o qual
abdicou legalmente. O citado dispositivo legal assim prescreve: “O dono do edificio ou
construcdo responde pelos danos que resultarem de sua ruina, se esta provier de falta de
reparos, cuja necessidade fosse manifesta.” Talvez, por essas e outras razdes, € que Serpa
Lopes afirma que “ndo se pode conceber renuncia de propriedade imoével sem o abandono

dessa mesma propriedade” (1962, p. 569).

Ora, por tudo o que ja se viu e pelo que ainda se vera nesta pesquisa, 0 proprietario
gue renuncia e faz inscrever o ato de rentncia na serventia imobiliaria, mas que permanece a
ocupar o imovel, ou é muito ingénuo ou estd mal intencionado (v.g., intengdo de prejudicar o
fisco obtendo vantagens tributarias, como pode acontecer com quem comprovar que nao
possui bem imovel, obtendo isencdo do pagamento do Imposto de Transmissdo, em
determinadas circunstancias, como ha previsdo em diversas legislacdes que tratam do ITBI e
do ITCD.

A renuncia da propriedade imobiliaria, nos casos ja verificados em concreto (que nao
foram muitos, é verdade), na quase totalidade incide sobre a propriedade plena, isto €, aquela
que engloba o jus utendi, o jus fruendi e o jus disponendi na pessoa de um mesmo titular.
Todavia, nada impede que contemple apenas a nua-propriedade. Nesse sentido Pontes de
Miranda esclarece: “A renuncia ao dominio ou a qualquer direito real importa renuncia as

pretensdes e acdes. Porém é renunciavel o dominio sem algum dos seus elementos, como o

usufruto.” (in Tratado de Direito Privado, Tomo XIV, 1983, p. 125, destaque nosso).

Contudo, esse mesmo autor, mais adiante, ressalva:

N&o se pode renunciar a elementos do dominio que, com a rendncia, seriam direitos
reais desconhecidos pela lei: estaria alguém a renunciar ao contedo do direito de
propriedade (H. Walsmann, Der Verzicht, 76). Ainda o que constituiria serviddo
predial contra o renunciante ndo poderia ser objeto de rendncia: o negdcio seria
declaracéo biltareral ou plurilateral de vontade, e ndo com declaracdo unilateral de
vontade. Poderia ser construido, talvez, como de constituicdo de servidao, cabendo,
segundo os principios, conversdo (Tomo XIV, 1983, p. 127, grifo em itélico do
autor).
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Igualmente, nada impede que também possa incidir sobre imdvel no qual foi instituido
o direito de superficie, eis que em tal situacdo, o bem tem simultaneamente dois proprietarios,
quais sejam: o superficiario, como proprietario da superficie do bem e o proprietéario do solo
(o concedente do direito de superficie) (2.6.2). Essa mesma duplicidade de proprietarios
também existe sobre 0 bem enfitéutico, como igualmente j& visto (2.7.2) e a possibilidade de
se renunciar a qualquer uma das propriedades sera analisada oportunamente, assim como 0s

efeitos de tal renlincia.

3.1.1 Espécies de renuncias e caracteres da renancia da propriedade imobiliaria

O renomado tratadista do Direito Civil, Miguel Maria de Serpa Lopes, arrola trés
espécies de rendncia, a saber: 1%) rendncia declaratéria ou preventiva; 22) rendncia extintiva
ou abdicativa; e, 3?) renuncia translativa ou in favorem. Sobre essas trés espécies assim se

manifesta:

Na primeira categoria — rendncia declaratoria — estdo compreendidos todos os atos
concernentes ao reconhecimento dos direitos de outrem e da insubsisténcia do
direito do renunciante. S&o atos de aquiescéncia, sendo o principal elemento da
rendincia, nao tando o direito em si mesmo, sendo 0s seus meios de defesa e de
exce¢do. Da-se a rendncia preventiva, quando ha recusa em adquirir um direito
ainda ndo integrado em nosso patriménio, enquanto a rendncia extintiva ou
abdicativa se resume na vontade de perder um direito j& adquirido, sem intencdo de
o transferir a outrem. Diferentemente da rendncia abdicativa, a translativa ou in
favorem caracteriza-se quando da parte do renunciante ha uma transferéncia dos
seus direitos em favor de outra pessoa, podendo tomar o aspecto de uma compra €
venda ou de uma doagdo, consoante as circunstancias de cada caso (1962, p. 568,
destaque em italico do autor).

Imediatamente apds distinguir as espécies de rendncia, Serpa Lopes conclui dizendo
que a “verdadeira rendncia é a abdicativa” (1962, p. 568), no que esta absolutamente certo,
sobretudo no que concerne ao direito de propriedade imobiliaria, por tudo o que se viu até

aqui.

Quanto aos caracteres da rendincia, para 0 mesmo Serpa Lopes sdo estes: “1°) trata-se
de um ato unilateral; 2°) trata-se de um ato a titulo irrevogavel; 3°) a renuncia ndo se presume;
4°) a renuncia ndo se constitui uma liberalidade, salvo a renuncia in favorem” (1962, p. 568,

destaque em italico do autor; destaque sublinhado nosso).

De todos os citados caracteres, o da irrevogabilidade, precipuamente, quando o0 ato

renunciativo ainda ndo foi levado a registro, € 0 que merece atencdo especial e por isso,
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oportunamente, quando se abordar em detalhes os efeitos da renuncia, voltard a ser
comentado. Ja, para os demais, acredita-se, pela explanacdo exarada até aqui, ndo exigirem

um exame mais minucioso.

3.1.1.1 Ha limites para a renuncia da propriedade imobiliaria?

Antes de se concluir estas consideracdes gerais sobre a rendncia da propriedade
imobiliaria, embora ja se tenha dito alhures, repetindo a expressdo de Tupinamba Miguel
Castro do Nascimento que “a Unica vontade que interessa é a do renunciante” (2003, p. 171),
uma pergunta que deve interessar sobremaneira aos notarios e registradores imobiliarios,
como profissionais do direito que sdo e que tém, dentre outras, a missao de prevenir litigios, é
a seguinte: Ha limites ou impedimentos para o dono promover a renincia da propriedade
imobiliaria? A resposta a esta indagacdo quem nos da é Serpa Lopes: “A renuncia pode
encontrar obstaculos de ordem técnica e também de ordem publica, vedando a sua
efetivacdo”. E em seguida esse autor enfaticamente complementa: “Desde que ndo importe
um prejuizo a terceiros, a rendncia ao direito de propriedade é sempre possivel” (1962,
p. 569, destaque nosso).

Pontes de Miranda, a respeito da questdo em apreco, assim proclama:

Né&o ha discutir-se o direito do renunciante a transcricdo da rendncia, pois que, a
respeito, o art. 589, § 1°, é explicito. Os credores podem alegar a fraude contra éles,
ou a ineficécia relativa, segundo os principios que regem a faléncia, anulando-se o
negocio juridico de rendncia ou declarando-se a sua ineficacia quanto a massa
falencial (1983, Tomo X1V, p. 129).

Das transcritas doutrinas, o que se pode perceber, por conseguinte, e deve ser atentado
tanto pelos tabelides como pelos registradores imobiliarios, € que a renuncia ao direito de
propriedade deve ser analisada ndao s6 no plano da validade, mas principalmente no da
eficacia. Consigna-se aqui o entendimento de que nédo cabe ao tabelido (se o instrumento de
renuncia for por ele lavrado), exigir que o proprietario decline o motivo da decisdo em
renunciar a propriedade do bem, uma vez sendo o renunciante uma pessoa capaz e estando no

seu perfeito juizo e consciente das consequéncias do ato.

Todavia, tanto o tabelido de notas, como o registrador imobiliario, deve atentar para 0s

efeitos da renuncia, sobretudo em relacdo a terceiros, visualizando-a, portanto, no plano da
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eficacia do negdcio juridico, pois se a rendncia vier a prejudica-los, na escritura devera conter
expressa declaracdo do abdicante da ciéncia de que o ato podera ser declarado ineficaz face
aos mesmos. Todavia, poderdo existir situacfes que de imediato o tabelido e/ou o oficial
imobili&rio ndo s6 poderd, mas considerando a nobre misséo de prevencdo de litigios que deve
pautar o exercicio das suas fungdes publicas, deverd, inclusive, recusar a lavratura e o registro
do ato renunciatério. A corroborar essa cautela com que devem agir referidos profissionais do
Direito, vale a pena citar uma decisdo do Conselho Superior da Magistratura do TJSP, cuja

ementa reza:

Registro de Imoveis — Escritura de rendncia de propriedade imobiliaria — Faixa de
protecdo de manancial que integra loteamento registrado — Necessidade de
anuéncia de demais interessados — Inviabilidade de registro do titulo — Reforma da
sentenca para julgar procedente a ddvida suscitada — Recurso Provido (Ap. Civ. N°
957-6/9, rel. Des. Ruy Camilo, j. em 11-11-2008).

O referido processo originou-se da impugnacdo promovida pelo ilustre Oficial do 1°
Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca de Araraquara-SP, em recusar o registro de uma
escritura publica de renlncia de propriedade imobiliaria incidente sobre um imovel, com

matricula prépria, contemplando uma faixa de protecdo de manancial, o qual, por sua vez, era

parte integrante de um loteamento promovido pela prdpria proprietaria renunciante. Nao
satisfeita a parte com a impugnacéo requereu ao referido registrador que este promovesse 0

processo administrativo chamado “suscitacdo de duvida” (art. 198 da LRP).

A davida do oficial foi julgada improcedente em 1° grau. O Ministério Publico, por
sua vez e ratificando o posicionamento do registrador, apelou da sentenca, a qual foi entdo
reformada pelo citado conselho, como se pode ver dos fragmentos a seguir transcritos, 0s

quais tambem servem para a melhor compreensao da situacédo fatica apreciada:

O apelante sustentou que a rendncia em exame implicard o abandono do imével,
em descumprimento da obrigacdo de manter e recompor a area de preservacdo
permanente, de natureza ‘propter rem’, resultando em condigBes adversas e riscos
aos adquirentes dos lotes, 0s quais ndo terdo incorporadas ao loteamento importante
area ecologica, prevista no projeto original, sendo certo que referido fato
determinard o acionamento do poder publico e dnus para toda a coletividade, que
serdo obrigados a recompor e manter area que foi discriminada em projeto de
loteamento urbano (fls. 59/68). [...] Embora a reniincia consista em um ato
unilateral, ela s6 pode, porém, ser exercida se ndo acarretar prejuizo a terceiros. Na
hip6tese dos autos, a area a que se refere a renlncia em exame corresponde a uma
faixa de protecdo de manancial ‘non edificandi’, que integrou o projeto de
loteamento denominado ‘Jardim Veneza’ [...], 0 que impede, portanto, a rendncia
pretendida sem que haja a correspondente anuéncia dos demais interessados. [...] E
incontroverso, portanto, que a faixa de protecdo ao manancial em tela integra o
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loteamento denominado ‘Jardim Veneza’ e sua existéncia, como parte integrante
deste, foi considerada no momento da aprovacdo do projeto por parte da
Municipalidade e do Graprohab, o que implica dizer que apelada ndo pode
pretender simplesmente se desfazer dessa area, sem manifestacdo dos demais
envolvidos, a pretexto de que referida faixa ‘non edificandi’ representa mero dnus
para a loteadora. Alias, como salientado pelo Oficial Registrador a fls. 05, a ora
apelada percebeu o bbnus do loteamento e agora ndo se mostra plausivel que
pretenda se livrar do énus gque aceitou quando comercialmente lhe convinha. A
rendncia pretendida pela apelada altera claramente o loteamento registrado, pois
reduz a &rea total da gleba loteada e, ainda, pde em risco a continuidade da protecdo
ao manancial, visto que, em esséncia, terd como resultado pratico o abandono da
area, transferindo a coletividade o 6nus de sua preservacdo, além de retirar dos
adquirentes dos lotes uma &rea de natureza preservada, que estava prevista
originalmente no prjeto que foi aprovado e registrado. (Ap. Civ. N° 957-6/9, rel.
Des. Ruy Camilo, j. em 11-11-2008, grifo nosso).

O que o referido aresto deixa bem claro, portanto, em matéria de rentncia a direitos, é
que ndo sdo todos e quaisquer que podem ser abdicados. Quanto ao direito de propriedade,
embora como ja ressaltado, predomine a vontade do proprietario, nalgumas situacGes tal
intencdo de desfazimento, nem sempre sera possivel ou terd efeitos perante terceiros. A
reproduzida decisdo do TJSP é um excelente exemplo a comprovar o que ora se alega.

Adiante, no capitulo seguinte, voltar-se-a4 a comentar mais sobre os efeitos da renincia

objeto deste trabalho.

3.2  Distincdo entre renuncia e abandono

Antes de se proceder a diferenciacdo proposta, impende que primeiramente se aborde,
ainda que brevemente, algumas paginas sobre a terceira causa de perda da propriedade
imobiliéria de que trata o inciso Il do art. 1.275 do CC/2002, que é o abandono, isso porque,
assim como a rendncia, é também uma das causas de perda da propriedade imobiliaria que
ocorre de forma exclusivamente unilateral, isto é, por Unica vontade do proprietario, e
também porque, conforme ja lembrado antes por Serpa Lopes (3.1) “ndo se pode conceber
rendncia da propriedade imével sem o abandono dessa mesma propriedade” (1962, p. 569).

Como o proprio nome sugere, 0 abandono se caracteriza por uma conduta de deixar o
bem “ao Deus-dard”; nao requer, assim, manifestacdo expressa por parte do proprietario
quanto & intengdo de se desfazer do bem. Simplesmente o dono o abandona, ou seja, deixa de
ter a posse sobre 0 mesmo, pouco se importando com o destino do bem ou com quem venha

tomar posse sobre ele.
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Todavia, como bem lembra o brilhante jurista Arnaldo Rizzardo, “ndo ocorre
incontinenti a passagem do dominio para o nome de quem passou a ocupa-lo. E
imprescindivel que o ocupante implemente as condicdes e 0s requisitos da prescri¢do
aquisitiva” (2003, p. 389). E o porqué de ndo ocorrer imediatamente tal passagem de dominio,
Tupinamba Miguel Castro do Nascimento magistralmente justifica:

O simples ndo-uso € insuficiente a caracterizacdo do abandono, porque a
propriedade ndo se perde pelo simples fato de ndo se usa-la. Na verdade, a
configuracdo do abandono exige o ndo-uso e mais a intencdo abdicativa da
propriedade. Ao elemento material, exteriorizado, do se afastar, ndo mais se
utilizando da coisa, deve-se acrescentar 0 elemento intencional, nem sempre
expresso, e muitas vezes tacito, do querer se desfazer da coisa (2003, p. 172,
destaque nosso).

Caio Maério da Silva Pereira citado pelo ilustre Procurador de Justica do Estado do RS,
Armando Antbnio Lotti (in Abandono de bem imovel e a derrelicdo presumida. Disponivel
em: http://www.mp.rs.gov.br/urbanistico/doutrina/id506.htm, p. 1, acesso em 18-08-2011),
também reforca o entendimento de Tupinamba ao asseverar: “uma pessoa pode, na verdade,
deixar de exercer qualquer ato em relacdo a coisa, sem perda do dominio” (2011, p. 1).
Portanto, pelas transcritas licdes doutrinarias, fica claro que é preciso muito mais que o
simples ndo uso pelo proprietério para a caracterizacdo do abandono como causa da perda da
propriedade, em razéo de que tanto o art. 589 do CC/1916 como o seu correspondente no
CC/2002 (art. 1.275), ndo exigir para o abandono qualquer documento escrito confirmatério

de tal intencéo.

No Cddigo Civil anterior, 0o abandono vinha previsto no inc. Ill do art. 589 e o
paragrafo segundo do mesmo disciplinava o destino do bem abandonado, da seguinte forma: o
bem localizado na zona urbana e o bem localizado na zona rural passariam, respectivamente,
dez anos e trés anos depois, ao dominio do Estado, do Territério ou do Distrito Federal se

encontrassem nas suas respectivas CifCUﬂSCI’iQf)eS.

Todavia, conforme bem anota Lotti, na vigéncia do Cddigo revogado o transcrito
paragrafo segundo do art. 589 nunca chegou a ter aplicacdo na prética, ao dizer: “a praxis
forense, e mesmo a tabular, ndo se deparou, ao longo do tempo, com questdes dessa natureza”
(2011, p. 1). Foi por isso, entdo, segundo esse mesmo magistrado, que o vigente diploma
civil, na tentativa “de superar a letra morta da redagéo anterior, conferiu nos 88 1° e 2° do art.
1.276, novo contorno a questdao do abandono de bem imdvel, com a introducdo da concepcéo

da derrelicdo presumida” (2011, p. 1).
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Por oportuno, assim esta redigido esse preceito:

Art. 1.276. O imével urbano que o proprietario abandonar, com a intengdo de ndo
mais 0 conservar em seu patrimdnio, e que se ndo encontrar na posse de outrem,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar trés anos depois, a propriedade
do Municipio ou & do Distrito Federal, se se achar nas respectivas circunscrigdes.

8 1° O imovel situado na zona rural, abandonado nas mesmas circunstancias,
poderé ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade da
Unido, onde quer que ele se localize.

8 2° Presumir-se-4 de modo absoluto a intencdo a que se refere este artigo,
qguando, cessados os atos de posse, deixar o proprietario de satisfazer os énus
fiscais (destaque nosso).

No concernente ao abandono o que deve ficar bem claro desde logo é que o Poder
Publico somente poderd adquirir a propriedade do bem abandonado pelo proprietario se o
mesmo nao se encontrar na posse de outrem, como esse proprio artigo ressalva. Sendo assim,
se imediatamente ao abandono feito pelo dono do imdvel, terceiro passar-lhe a ocupar, ndo ha
0 que se falar em arrecadacéo ou declaracdo de vacancia e, muito menos, na possibilidade de
0 Poder Publico vir a ser o seu proprietario. A propoésito, outro ndao € o entendimento de
Rizzardo: “Saliente-se que, provado o abandono, a qualquer pessoa € permitido apropriar-se
do imovel. Neste caso, ndo se operara a arrecadagdo, a qual se restringird aos imoveis

completamente abandonados e desocupados” (2003, p. 390).

Em ninguém tendo tomado posse do imovel poderd, entdo, o Poder Publico tomar as
devidas providéncias administrativas, para objetivar a aquisicdo do direito de propriedade
sobre 0 bem abandonado, levando em conta, inclusive, o disposto no paragrafo 2° do referido
art. 1.276, que consagra a referida derrelicdo presumida, a qual, para Lotti, “passa pela

necessaria constituicao do crédito tributario” (2011, p. 2).

O eminente ex-desembargador aposentado do TRF da 4% Regido, Vladimir Passos de
Freitas, em artigo publicado em 04-01-09 (in Funcéo Social e Abandono de Imdveis Urbanos,
disponivel em: http//www.conjur.com.br, 2009, p. 1, acesso em 10-08-2012), ao comentar o

mencionado paragrafo segundo, assim se expressa:

Note-se que o paragrafo segundo do art. 1.276 do CC da a presuncdo absoluta de
abandono quando o proprietario, além de ndo exercer a posse, deixa de satisfazer os
onus fiscais. No entanto, 0 Enunciado 243, extraido de estudos promovidos pelo
Conselho da Justiga Federal, conclui que o dispositivo citado ndo pode contrariar 0
art. 150, 1V, da Constituicdo, ou seja, o tributo ndo pode ser usado como
instrumento de confisco (2009 ou 2012, p. 1).
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O citado art. 150 da CF e seu inc.lIV assim rezam: Art.150. Sem prejuizo de outras
garantias asseguradas ao contribuinte, ¢ vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e

aos Municipios: [...] IV — utilizar tributo com efeito de confisco.

Cotejando-se o disposto no § 2° do art. 1.276 do CC com a redagdo do caput do
transcrito art. 150 e seu inc. IV, num primeiro momento parece haver conflito de normas, a
ponto até de ser aventada a arguicdo de inconstitucionalidade do referido paragrafo segundo,
caso se siga a letra fria da lei. E isso que se pode deduzir de um excerto de um julgado do
TJRS:

De igual insucesso a alegagdo de abandono, especialmente na modalidade de
abandono presumido, pois além de discutivel a constitucionalidade do abandono do
direito a propriedade, a vista do art. 150, 1V, da Constituicdo Federal, de acordo
com o Enunciado 242 da CEJ, somente seria admissivel 0 abandono mediante o
devido processo legal, no qual fosse assegurado ao interessado demonstrar a nao-
cessdo da posse. (Apelacdo Reexame Necessario n® 70013956461, 38 Cam. Civ.,
rel. Des. Paulo de Tarso Vieira Sanseverino, j. em 04-05-2006; destaque nosso).

Do fragmento jurisprudencial ora colacionado, se depreende facilmente que para a
aquisicdo da propriedade imobiliaria por parte do Municipio ou do Distrito Federal, apenas
com base na derrelicdo presumida de que trata o paragrafo segundo do art. 1.276, mister que 0
Poder Publico observe o devido processo legal de que trata o Enunciado 242 do Centro de
Estudos Judiciarios do Conselho da Justica Federal (CEJ/CJF), verbis: “A aplicacdo do art.
1.276 depende do devido processo legal, em que seja assegurado ao interessado demonstrar a
ndo-cessacdo da posse.” O Enunciado 243, do mesmo conselho, complementa o anterior,
dizendo: “A presuncédo de que trata o § 2° do art. 1.276 ndo pode ser interpretada de modo a
contrariar a norma-principio do art. 150, 1V, da Constituicdo da Republica.”

Vladimir Passos de Freitas, na tentativa de auxiliar o Poder Publico com vistas ao
cumprimento do preceituado no § 1° do art. 1.276, lembra que “A omisséo no pagamento dos
tributos é apenas um indicio a mais do abandono” e em sequéncia, implicitamente refutando a
critica que se faz ao § 2° desse mesmo artigo, quanto a pecha de inconstitucionalidade que lhe
possa ser direcionada, o justifica, dizendo: “Nele ndo se vé o objetivo de confisco de

propriedade via ordem tributaria, mas sim a busca do uso social da propriedade” (2009, p. 1).

Todavia, assim como foi realgado antes por Rizzardo que “né&o ocorre incontinenti a

passagem do dominio para o nome de quem passou a ocupé-lo. E imprescindivel que o
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ocupante implemente as condic¢des e 0s requisitos da prescricdo aquisitiva” (2003, p. 389),
com relacdo ao Municipio ou ao Distrito Federal, conforme o caso, também ndo irdo esses
entes de imediato adquirir o dominio sobre o imovel abandonado, o que ja era claro no direito
anterior, mas que mais limpido ainda ficou no atual, reclamando a incidéncia do § 2° do art.
1.276.

Com efeito, conforme bem demonstra Passos de Freitas, relativamente aos imdveis
urbanos, as providéncias que deve tomar o Municipio quanto aos abandonados sdo as

seguintes:

a) promover um levantamento de imdveis abandonados; b) instaurar um processo
administrativo de arrecadagdo para cada imdvel abandonado, instruindo-o com
prova da omissdo no pagamento do IPTU e informagdes do setor de fiscalizagdo
(inclusive fotografias); c) notificar o proprietario pessoalmente por funcionario da
Prefeitura (Lei n® 10.257/01, art. 5°, § 29), carta com AR ou, no caso de insucesso,
por edital, para que exerca seu direito de defesa (CF, art. 5°, inc. LV); d) apds,
proferir decisdo administrativa, decretando (ou ndo) a arrecadagdo como bem
abandonado (2009 ou 2012, p. 1).

Depois da declaracdo de vacéncia, cumpre ao Municipio manter-se na posse do
imdvel, por trés anos, na forma do art. 1.276. Pela dedicacgdo e pela didatica com que tratou do
tema, € louvavel colacionar ainda mais fragmentos do artigo de Passos de Freitas, eis que
mostram os caminhos a serem percorridos pelo Poder Publico, ndo sé com o intuito de
adquirir o dominio do imével abandonado, mas também, enquanto isso ndo ocorrer, de dar-lhe
um destino de acordo com a apregoada funcéo social da propriedade (art. 5°, incs. XXII e

XXIII, da CF). Por isso assim se expressa esse jurista:

Neste espaco de tempo, cabe ao Poder Publico exercer a posse do imovel, para
tanto tomando as medidas que se fizerem necessarias (limpeza, cerca, etc.). Ndo
teria sentido decretar a arrecadacdo e permitir que a inércia do dono permita que
persista perigo ou dano social. No triénio, se o proprietario comparecer, tera direito
a retomar a posse do bem, pois ndo se consumou o abandono (CC, art. 275, 111). Al,
evidentemente, devera ressarcir a0 municipio todas as despesas a que deu causa.
Mas, se passados os trés anos, a situagdo continuar a mesma, cabe ao municipio
ingressar em juizo requerendo a mera declaracéo judicial (que é indispensavel) do
seu direito (CPC, art. 4°, inc. I). Evidentemente, 0 proprietéario seré citado para o
pedido e poderd contesta-lo. Julgada procedente a acdo, serd ela averbada no
Cartério de Registro de Imoveis, nos termos do art. 1.275, paragrafo Unico do
Codigo Civil e artigo 167, 1, item 28 (por analogia) da Lei dos Registros Publicos,
transferindo-se o dominio para o municipio. (2009 ou 2012, p. 1-2)
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Antes de obter judicialmente a carta de sentenca ordenando ao Registro Imobiliario
inscrever o imovel em seu nome tem o Poder Publico apenas o “direito expectativo” de
propriedade (Pontes de Miranda,1983, p. 136).

Todavia, Por ndo se constituir o estudo do abandono da propriedade imobiliaria o
objetivo principal deste trabalho, decide-se por isso ndo se aprofundar no seu exame,
sobretudo no procedimento administrativo e juridico que deve empreender o Poder Publico
com vistas a aquisicdo do dominio sobre imovel abandonado. O que se entende que deve ficar
evidenciado, agora, é que o bem abandonado enquanto ndo adquirida a sua propriedade por
outrem ou pelo Municipio ou pelo Distrito Federal, fica sendo considerado como bem do
proprietario, pois conforme avisa Pontes de Miranda “O abandono da propriedade ndo tem
eficacia completa, erga omnes, se ndo se deu baixa no registro. Proprietario é, para terceiros,
guem consta do livro fundiario” (1983, p.136). Sendo assim, sem razdo Silvio Rodrigues,
para quem “O imovel abandonado permanecera como coisa de ninguém, ainda que declarado
vago ou ocupado por terceiro [...]” (1978, p. 170). Esse civilista, com a maxima vénia,
confundiu rentncia com abandono. Na primeira, conforme ja apurado, o imdvel fica sendo

considerado res nullius ou adéspota.

Retornando a ultima manifestacdo de Pontes de Miranda com o intuito de comprovar
que o abandono “ndo tem eficacia completa erga omnes” (diferentemente da rendncia,
conforme adiante se espera comprovar), pode ser lembrado para corroborar essa assertiva o
disposto no art. 34 do CTN, verbis: “Contribuinte do imposto é o proprietario do imdvel, o
titular do seu dominio dtil, ou o seu possuidor a qualquer titulo.” Em outra oportunidade sera
analisado um julgado que contemplou essa norma numa situacdo de imdvel abandonado ha
muitos anos pelos proprietarios e ndo obstante também encontrar-se na posse de invasores, a
decisdo foi no sentido que a obrigacdo pelos tributos incidentes e em atraso era dos

proprietarios, ou seja, daqueles que constavam como tais no album imobiliario.

Feitas essas breves explanacGes sobre o abandono e pelo ja examinado em relacdo a
renuncia da propriedade imobiliaria, pode-se concluir facilmente que essas duas causas de
perda da propriedade, embora se assemelhem, pois ambas revelam o proposito de o
proprietario se desfazer do bem de forma unilateral, ndo sendo nenhuma delas, portanto, meio
de alienacdo, se diferenciam quanto ao modo de manifestar tal intencdo (uma de forma

expressa e outra de forma tacita).
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Na renuncia, o bem fica como sendo res nullius, num primeiro momento e se outrem
dele ndo tomar posse, passa num segundo momento a ser havido como bem vago, culminando
com a sua arrecadacdo, conforme entendimento de Luciano de Camargo Penteado (2012, p.
362); contudo, no abandono, o abandonante ndo perde de imediato a propriedade do imdvel, a
qual podera ser invocada por ele antes que outrem alegue e comprove posse ad usucapionem

ou, antes que o Poder Publico obtenha em juizo carta de sentenca declaratoria de propriedade.

Para completar a distincdo entre renincia e abandono, impende consignar ainda que,
conforme realca o notavel Pontes de Miranda, a primeira é negocio juridico e a segunda é ato-
fato juridico (Parte Especial, Tomo X1V, p. 124). E, ademais, os efeitos ndo sdo exatamente

0S mesmos, como Visto.

3.3 Casos especificos de renuncia de propriedade previstos em lei

O vigente Cddigo Civil, além da previsdo genérica do inciso Il do art. 1.275,
contempla mais trés casos especificos de rendincia da propriedade imobiliaria, previstos nos
arts. 1.316, § 1° (sem correspondente no CC/1916), 1.806 (art. 1.581, caput, CC/1916) e 1.943
(arts. 1.712 e 1.714, CC/1916), os quais tratam do direito de acrescer, respectivamente, no

condominio geral, na sucessdo legitima e na sucessao testamentaria.

O Cadigo Civil anterior previa ainda mais um caso de rendncia relativo ao direito de
propriedade imobiliaria, que era a renuncia pelo enfiteuta do dominio util sobre o imdvel
objeto de aforamento, previsto no art. 691. Noutra oportunidade, em tépico especifico, voltar-

se-a a discorrer mais sobre a renuncia do dominio util pelo enfiteuta.

O referido art. 1.316, § 1° que contempla a possibilidade de o co-proprietario em
condominio geral que ndo quiser participar do rateio e das despesas e dividas comuns,
renunciar a sua fracdo ideal, igualmente logo adiante sera objeto de analise especifica.

Quanto ao art. 1.806 do CC/2002, conquanto ndo tratar, & verdade, de renuncia de
propriedade imobiliaria registrada no Cartério de Registro de Imoveis, mas, sim, de renincia
de heranca, merece por isso que a ela sejam dedicadas algumas linhas, primeiramente porque
conforme ja foi visto antes, no capitulo 2, a sucessdo aberta, por for¢a do inc. Il do art. 80 do

CC/2002, considera-se bem imdvel para os efeitos legais. Em segundo lugar porque é, sem

duvida, o caso de renuncia de propriedade sobre bem imdvel mais ocorrente. Muito embora,

pelo principio da saisine, prestigiado no art. 1.784, transmite-se, incontinenti, aos herdeiros
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legitimos e testamentarios a posse e o dominio dos bens da heranca, enquanto ndo for
procedida a partilha dos bens da heranca e registrada no Oficio Imobiliario (no caso de
imdveis) nenhum dos herdeiros poderd aliena-los por faltar-lhes o poder de disposicao.
Portanto, em ndo se tratando de bem registrado na serventia imobiliaria, ndo ha a incidéncia
do paragrafo Unico do art. 1.275 do CC/2002.

E conguanto a espécie de renuncia em apreco ndo ter qualquer reflexo no Cartorio de
Registro de Imoveis, mesmo assim outros efeitos que dela emergem sdo de extrema
importancia. O mais importante, cotejando-se com os efeitos da rendncia ao direito de
propriedade agasalhada no art. 1.275, é o que trata do direito de acrescer previsto no art. 1.810
do CC/2002, que reza: “Na sucessdo legitima, a parte do renunciante acresce a dos outros
herdeiros da mesma classe e, sendo ele o Unico desta, devolve-se aos da subsequente.”
Verifica-se, desse preceito, que ao contrario, da renuncia de propriedade de imével registrado,
0 quinhdo do herdeiro renunciante ndo fica sendo considerado como res nullius, em razdo do
direito de acrescer entre os herdeiros. Somente no caso de herdeiro Unico renunciar ou se
todos os herdeiros chamados a suceder renunciarem a heranca, serd esta declarada vacante,
conforme o art. 1.823 do CC/2002.

Outros dois efeitos da renuncia de heranca também podem ser extraidos do art. 1.811
do CC/2002: o primeiro € de que ndo havera representacdo na sucessdo legitima de herdeiro
renunciante; o segundo ja confere o direito de representacdo a filhos do ou dos renunciantes,
conforme o caso, se 0 abdicante for o Unico de sua classe ou se todos os da mesma classe

renunciarem, podendo esses descendentes receber a heranca, por direito proprio e por cabeca.

A rendncia da heranca também gera o efeito da irrevogabilidade (art. 1.812, CC/2002),
o0 que significa que somente diante de algum vicio de consentimento podera ser anulada, o que
dificilmente ira acontecer, eis que segundo o art. 1.806 do CC/2002, deve ser formalizada por
instrumento publico ou por termo judicial e ndo pode ser parcial, condicional ou a termo (art.
1.808, CC/2002). Pode, entretanto, quem for ao mesmo tempo herdeiro e legatario, renunciar

a heranca, aceitando legados e vice-versa, com base no § 1° do referido art. 1.808.

Imprescindivel consignar ainda a respeito da renincia em comento é que ela ndo pode
ser prejudicial aos credores do herdeiro, por isso reza o caput do art. 1.813 do CC/2002:
“Quando o herdeiro prejudicar os seus credores, renunciando a heranca, poderdo eles, com
autorizacdo do juiz, aceita-la em nome do renunciante.” Clovis Bevilaqua apud José da Silva

Pacheco (in Inventarios e Partilnas Na Sucessdo Legitima e Testamentaria, Forense, 2004,
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Rio de janeiro), “[...] observa que nesse caso particular de anulagéo se estende essencialmente

ao interesse e ao prejuizo dos credores; ndo é preciso que o0 herdeiro renuncie de ma-fé, basta

gue a rendncia cause prejuizo aos credores” (2004, p. 135; grifo nosso).

Impende consignar, outrossim, que na sucessdo testamentéria, em caso de rendncia do
herdeiro ou legatério, o efeito desse ato de repudio, podera ensejar o direito de acrescer entre

0S sucessores, nas situacdes previstas nos arts. 1.941 e 1.943 do Caodigo Civil.

Por derradeiro, de toda essa explanacdo sobre a renlncia da herancga, o que se pbde
apurar quanto aos seus efeitos é que, via de regra, ensejardo tanto o direito de acrescer, como
o direito de representacdo e somente no caso de ndo haver herdeiros para suceder no lugar do
renunciante, a heranca ficard vacante, equiparando-se, por conseguinte, a res nullius da
renuncia ao direito de propriedade inscrita no Registro de Imdveis, ou seja, da renuncia do
inc.1l do art. 1.275 do CC.

3.4 Algumas situagdes que podem justificar a rendncia.

Até agora muito se falou sobre a rendncia da propriedade imobiliaria, em varios
aspectos e circunstancias, mas nada ou quase nada se abordou no sentido de se levantar as
situacBes que podem justificar ao proprietario a op¢do por um ato extremamente paradoxal,
incompreensivel ou insano, a0 menos aos olhos de outrem, considerando que € da propria
esséncia humana, seja por necessidade, seguranca ou por ambicdo, adquirir bens, ao invés de
se desfazé-los, ainda mais em nada recebendo em troca ou favorecendo alguém, como nas
liberalidades. O direito a propriedade é tdo importante no nosso ordenamento juridico, ao
ponto de ser um “valor constitucionalmente protegido (art. 5°, XXII, CF/1988)”, conforme
realgca Pedro Augustin Adamy (2011, p. 66).

Dai entdo o porqué de se tentar agora nesta pesquisa descobrir as razdes ou situacdes
que podem levar alguém a abrir mao do direito a propriedade imével, valendo-se do inc. Il do

art. 1.275 do CC, ou seja, de um bem ja registrado em seu nome na serventia imobiliaria.

Como ja estudado, a rendncia ao direito hereditario (3.2), podera de uma forma mais
mediata também implicar renincia sobre a propriedade imobiliaria se, obviamente, o0 acervo
hereditario contemplar imoveis. Todavia, verifica-se com bem mais frequéncia a rendncia de
heranca, em cotejo a rendncia de que trata o inc. Il do art. 1.275 do CC/2002, uma vez que 0

herdeiro ainda ndo tem o bem registrado em seu nome, ou seja, conquanto o direito
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hereditario possa ser objeto de disposicdo através de cessdo, a propriedade sobre imovel
havido por heranca somente tera o herdeiro apds a realizacdo do inventario e registro do
formal ou escritura publica de partilha, conforme o caso, o que implica normalmente em

dispéndios financeiros e ndo raro, em dissabores ou desacertos com os demais.

Por isso entdo, ao herdeiro que ndo quer receber a heranga, seja porque
financeiramente ndo lhe interesse, seja porque entende que o que ja recebeu por doacdo do
“de cujus” como adiantamento de legitima ja o é bastante ou ainda porque se encontra em
situacdo econdmica confortdvel em relacdo aos demais herdeiros, decide entdo, nessa
pendéncia de formalidades, por renuncia-la, até mesmo porque sequer incide Imposto de
Transmissao nessa situagdo, o que justifica, assim, porque a renincia de heranca é muito mais
frequente em relacdo a renuncia contemplada no inc.ll do art. 1.275 do CC/2002. Todavia,
uma vez ingressando um bem na sua titularidade dominial e registrado esse bem imovel no
album imobiliario, o interesse certamente passa a ser outro, dai por que voltard a ser
questionado que razdes podem levar uma pessoa a renunciar a propriedade imobiliaria

(registrada)?

Como ndo h& necessidade de o abdicante declinar no documento renunciatdrio o
motivo da sua decisdo, essa descoberta torna-se mais dificil, pois nem sempre consta ou
constara nos atos notariais de renincia. Todavia, ante o Tabelionato de Notas de Tapejara-RS,
foram localizadas duas escrituras de rentncia de propriedade sobre imovel, abarcando as duas

primeiras situacdes a sequir comentadas.

3.4.1 Duplicidade de registros (imdvel com duas matriculas)

A primeira escritura localizada no Tabelionato de Notas de Tapejara-RS foi lavrada
em data de 21-12-2005, sob 0 n® 6.134, do Livro n° 029 de Contratos, pela constatagdo muito
tempo depois pelos proprietarios de que no CRI dessa mesma cidade constavam eles como
donos de dois imdveis urbanos, um com a area de 167,00m?2 e o outro com 369,64m2, objetos,
respectivamente, das matriculas n° 512 e 14.268, quando em realidade, de fato e de direito,
eram de um s6, ou seja, 0 da matricula n® 14.268. Na verdade, a area de 167,00m? j& estava
abrangida pela maior de 369,64m2, como se pode ver das declaragdes dos renunciantes,

constantes no referido ato notarial:
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E, perante mim, pelos RENUNCIANTES, me foi dito o seguinte: PRIMEIRO -
Os RENUNCIANTES constam como proprietarios do imével situado nesta Cidade,
sem benfeitorias/acessdes, objeto da MATRICULA n° 512 (quinhentos e doze), do
Cartorio de Registro de Imoveis local, consoante se vé da certiddo datada de 12-12-
05, expedida pelo referido oficio imobiliario, a saber: UM TERRENO URBANO,
de forma triangular, encravado na quadra 15, nos fundos de um terreno que faz
frente a Rua Pe. Anchieta, com a area de 167,00m?2 (cento e sessenta e sete metros
guadrados), com as seguintes confrontacdes: ao norte, com terrenos de Elisio
Pozzer, em 18,50m, anteriormente com a Rua Pe. Anchieta; ao sudoeste, com
terreno de Claudino Cambrussi, na medida de 25,00m; e, ao leste, em 18,00m, com
imével de Luiz Rodigheri. SEGUNDO - Ocorre que o imdvel em questdo néo
existe na realidade tal como descrito, estando os seus 167,00m2 compreendidos
dentro da &rea do Unico imdvel que eles, RENUNCIANTES, possuem, de fato e de
direito, objeto da MATRICULA n° 14.268, do citado oficio imobiliario, aberta em
15-12-03, por ocasido da regularizacdo do remanescente de uma Unica area maior
que outrora possuiam e gue nunca possuiram imével com saida para ou nas
proximidades da Rua Pe. Anchieta, via publica essa referida na matricula n® 512, ja
citada. SEGUNDO - Assim sendo, com base no inc. Il e paragrafo Gnico do art.
1.275 do Codigo Civil, para todos os fins de direito, pela presente escritura, vinham
RENUNCIAR a propriedade do bem descrito no item primeiro, eis que se trata
de um excesso de area registrada, como ja consignado. ASSIM, como disseram

[.].

Da leitura constante no item segundo da escritura, a conclusdo inexoravel a que se
deve chegar é que a duplicidade de registros, ocorreu por erro do Oficio Imobiliario em nédo
cancelar a matricula n°® 512 no momento da abertura da matricula maior, quando da

regularizacdo da area remanescente.

O art. 233 da Lei n° 6.015/73 (Lei dos Registros Publicos- LRP), que cuida do

cancelamento da matricula, reza:

Art. 233. A matricula sera cancelada:

| — por deciséo judicial;

Il - quando, em virtude de alienacBes parciais, o imovel for inteiramente
transferido a outros proprietarios;

111 — pela fusdo, nos termos do artigo seguinte” (destaque nosso).

Como o motivo declinado pelos proprietarios renunciantes ndo se referia nem ao inc.
I, nem ao Ill, o que poderia viabilizar entdo o cancelamento da matricula n® 512 pela propria
serventia imobiliaria e, provavelmente, ndo se dispondo a parte em pleitear em juizo o
cancelamento da matricula (inc. I do art. 233 da LRP), ndo sé pela demora da decisdo judicial,
mas também pelas despesas processuais e advocaticias, tiveram de socorrer-se, entdo, a
renuncia da propriedade que era meramente formal (matricula n°® 512), provavelmente,
também, para se valerem do beneficio tributario que era concedido pelo art. 134 da Lei n°
2.115/98 do Municipio de Tapejara-RS, mais precisamente, a obtencdo de isencdo do

pagamento do IPTU, isencdo essa que somente era concedida a quem possui em seu nome um



55

unico imoével registrado e desde que esse imoOvel, que além de ser de baixo padréo,
preenchesse outros requisitos. O atual Codigo Tributario do Municipio de Tapejara-RS (Lei

Municipal n° 3.442/10), no seu art. 19, inc. I11, manteve tal isencéo.

E ja que se esta falando de beneficios tributarios, ndo é demais lembrar que a lei
gaucha que disciplina o ITCD (Lei n® 8.821/1989), também prevé isencdo desse tributo nas
doacBes de imdveis urbanos, desde que, dentre outras condi¢des, o recebedor (donatario) “ndo

seja_proprietario de outro imdvel e ndo receba mais do que um imdvel, por ocasido da

transmissdo”, como consta no inc. | do art. 7° (grifo nosso). Para imdveis rurais, no inc. IV do

mesmo artigo, ha disposicdo semelhante.

A lembranca de todas essas citadas leis que conferem isencGes de tributos é, portanto,
extremamente pertinente ao presente trabalho, no sentido de comprovar a utilidade da
renlncia da propriedade imobilidria nos casos em que o adquirente ndo se interessa em
legalizar o bem para 0 seu nome, situagdo essa que infelizmente s&o bem mais ocorrentes do
que se imagina. Quem atua no direito, principalmente nas atividades notariais e registrais,

podera isso com seguranca testemunhar.

Portanto, e para concluir, a legalizacdo da transferéncia de um bem, principalmente se
imdvel ou veiculo automotor, ndo traz vantagens apenas para o adquirente, mas também para
o alienante, como neste tépico ja se apurou e mais ainda se apurara no ultimo, quando se

voltar a comentar mais sobre os efeitos da renlncia e do abandono.

3.4.2 Inércia prolongada do comprador em providenciar na escritura publica e registro

da aquisicdo. Prejuizo e aborrecimento ao vendedor

Por inércia prolongada do comprador tem-se quando apds a negociacdo com 0
proprietario do imdvel, o adquirente, para ndo ter que arcar com despesas com a lavratura da
escritura publica, o imposto de transmissdo e 0 registro junto a competente serventia

imobiliaria, deixa de fazer a escritura publica, tomando apenas posse do bem.

Como exemplo, temos a segunda escritura lavrada na citada serventia notarial, em 09-
04-2008, sob o n° 6.525, do Livro 032 de Contratos, a razdo de o proprietario promover a
renuncia da propriedade do imovel que se encontrava em seu nome no CRI, o foi porque ha
muitos anos somente tinha a propriedade formal, posto que ja houvesse de fato vendido o bem

e o comprador ndo diligenciava na escritura publica, deixando 0 mesmo em seu nome, 0 que
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provavelmente vinha lhe causando varios aborrecimentos, dai porque foi lavrado esse

instrumento publico, com as seguintes declara¢fes do casal renunciante:

[...] E, perante mim, pelos RENUNCIANTES, me foi dito que: PRIMEIRO -
Conforme TRANSCRICAO n° 346 (trezentos e quarenta e seis), do Livro n° 3, do
Cartério de Registro de Imdveis local, constam os RENUNCIANTES como
proprietarios de uma parte ideal de 200,00m? (duzentos metros quadrados), do
imdvel situado no Municipio de Charrua, RS, na localidade denominada “Secéo
Ligeiro”, sem benfeitorias/acessdes, consoante se vé de uma certiddo expedida pelo
aludido Oficio, em 28-03-2008. SEGUNDO - Ocorre que dita parte ideal, na
verdade, ha anos ndo é mais ocupada pelos RENUNCIANTES. TERCEIRO -
Assim sendo, com base no inciso Il e paragrafo Gnico do art. 1.275, do Cddigo
Civil, para todos os fins de direito, pela presente escritura, vinham RENUNCIAR a
propriedade do bem descrito no item primeiro, desta escritura. ASSIM, como
disseram [...].

Embora na escritura em apreco ndo tenha ficado consignado o porqué da renuncia
(venda fatica do bem), ndo declinaram os renunciantes, todavia, porque lhes era interessante
naquela oportunidade a lavratura da escritura de renuncia. Mas, provavelmente, o foi também
para obterem isencdo do pagamento do IPTU, com fulcro na primeira e antes citada lei do
Municipio de Tapejara-RS.

Obviamente que diante de tais situacdes, é exigir demais do interessado na obtencéo
da isencdo do referido tributo, isencdo essa que se destina apenas a pessoas de poucas
condigbes financeiras, que tome a iniciativa de arcar com o0s custos de imposto de

transmisséo, escritura e registro do bem faticamente vendido para o nome do seu adquirente.

Tampouco, diante da preméncia em resolver o problema, se ira ajuizar uma agédo de
fazer, prevista no art. 632 e ss do CPC, para obrigar o adquirente a providenciar na escritura
do imdvel e o seu necessario registro, isso mesmo em obtendo a assisténcia judiciaria gratuita,

posto que o interessado ainda terd de aguardar a decisao judicial, sabidamente demorada.

Foi certamente em razdo do desleixo do adquirente e das dificuldades encontradas
pelo vendedor para se ver de imediato livre da condicdo de proprietario, que se valeu da
renuncia prevista no inc. Il do art. 1.275 do CC/2002. Em face da inércia ou negligéncia do
comprador, tal solugdo mostrava-se imperativa. Em casos tais como o contemplado na

referida escritura n® 6.524, ndo ha o que censurar do renunciante ou responsabiliza-lo.

Se mais tarde o adquirente relapso pretender adquirir a propriedade sobre o bem objeto

da rendncia através da usucapido, o problema é seu e s6 seu. Esta aqui, portanto, mais um
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otimo exemplo que evidencia a utilidade pratica (e pouco apercebida) da renuncia da

propriedade imobiliaria.

3.4.3 Imovel situado em favela e constantemente invadido

Pedro Elias Avvad apresenta uma situacdo que pode ensejar a renuncia ao direito de

propriedade sobre imdvel situado em favela, exemplificando:

Uma pessoa proprietaria de um imdvel, que o recebeu com o legado, ndo tendo
condic@es de utilizar o seu imdvel, por estar situado dentro de uma favela e estar na
posse de traficantes de drogas, para ndo ter a obrigacdo de pagar o imposto predial
e territorial sem ter a utilizagcdo econdmica do bem, preferiu renunciar ao direito de
propriedade sobre ele. Realizou a escritura unilateral de renlncia, registrou-a no
Registro de Imdveis e notificou a Prefeitura para ciéncia de que ndo era mais a
proprietaria do bem em questdo (2006, p. 88, grifo nosso).

O exemplo oferecido por Avvad, ao justificar o porqué da rendncia (“para ndo ter a
obrigagéo de pagar o imposto predial e territorial sem ter a utilizagdo econdmica do bem”),
vem a corroborar a utilidade préatica da renuncia prevista no inc. Il do art. 1.275 do CC, em
relacdo ao mero abandono do imével, de que trata o inc. 111 do mesmo artigo. No Gltimo item
deste trabalho com profundidade voltar-se-4 a comentar as vantagens da renincia em cotejo

ao abandono sem o prévio ato formal de rendncia.

3.4.4 Imovel em estado de abandono (em posse de outrem ou ainda ndo arrecadado)

Jé se apurou antes que o imdvel simplesmente abandono (sem a antecedente rendncia),
ndo fica sendo considerado res nullius. Desta forma o proprietario que muito embora néo
venha dele usufruindo e mesmo nédo pagando os tributos incidentes, ndo perde sé por isso a
sua propriedade, em razdo do que para todos os fins de direito, continua a ser havido como
dono, inclusive para os efeitos do art. 34 do CTN, verbis: “Contribuinte do imposto é o
proprietario do imovel, o titular do seu dominio dtil, ou o seu possuidor a qualquer titulo.” No
ultimo tdépico desta pesquisa sera colacionada uma jurisprudéncia que versa sobre o referido
art. 34 e por isso bem pode comprovar a diferenca entre rendncia e abandono, mormente

guanto aos seus efeitos praticos e imediatos.
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3.4.5 Outras situagdes

Relacionar todas as situacdes que poderdo levar o proprietario a renunciar a
propriedade imobiliaria é praticamente impossivel, ja que a mente humana é muito fértil em
idéias e desejos. Todavia, outras situagdes que podem motivar a renuncia da propriedade
imobiliaria sdo, por exemplo, imoveis tombados pelo Poder Pablico com a finalidade de
proteger o patriménio histérico e cultural nacional, imoveis com registro usucapidos

parcialmente e imdveis atingidos/ocupados em parte por rodovias.

O tombamento de um imdével (art. 216, § 1°, da CF e Decreto-lei n° 25/37), decorre de
um ato administrativo que implica uma serie de restricdes ao pleno exercicio do direito de
propriedade pelo seu titular, através das chamadas “obrigacdes negativas”, que consistem na
abstencdo de destruir ou modificar o bem tombado, bem como de reparé-lo em desacordo com
as instrugdes do Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional (IPHAN) ou de outros
orgdos responsaveis pela fiscalizacdo do bem, sob pena de multa (art. 17 do Decreto-lei n°
25/37).

Ao lado das obrigagdes negativas, existem as positivas, que deixam as expensas do
proprietario as obras de conservagdo necessarias a preservacdo e manutencdo do bem,
ficando livre desse encargo somente se ndo tiver condi¢Bes para tanto, devendo, todavia,
comunicar ao Orgdo competente pela fiscalizacdo do bem a respeito. Ainda deve o
proprietario permitir a fiscalizacdo do imdvel por parte do 6rgdo competente, sob pena de lhe
ser aplicada multa em caso de opor obstaculos indevidos.

Para bem comprovar 0 6nus que € imposto ao proprietario de um imovel tombado
reproduz-se agora noticia veiculada no site da Associacdo dos Notarios e Registradores do
Brasil- ANOREG/BR, em data de 04-05-2010, de seguinte teor:

Manutencdo e reforma de imdveis tombados devem ser arcadas pelo
proprietario

A Advocacia-Geral da Unido (AGU) obteve decisdo favordvel em apelacdo
interposta pela Unido e pelo Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional
(IPHAN), onde demonstrou que a autarquia sO € responsavel pela manutengdo e
reforma de patrimdnios tombados, caso seja comprovada a impossibilidade
econdmica do proprietario do imével.

No caso, 0 Ministério Publico Federal (MPF) ajuizou Acédo Civil Publica em face
da unido, do IPHAN e do proprietario do bem, com o objetivo de obriga-los a
promover as obras urgentes de restauracdo e conservagdo do imével tombado, que
consistia em um sobrado de dois pavimentos localizado no Centro de Sdo Luiz
(MA).



59

[...] Sustentam que ndo foi comprovada a absoluta impossibilidade econdmica do
proprietario de arcar com as despesas de conservacdo do bem tombado. As
procuradorias destacaram que conforme o artigo 19 do Decreto-Lei n°® 25/37, o
proprietario da coisa tombada é o responsavel pela conservacdo do imovel e
somente quando nao dispuser de recursos para proceder a obra, é que se levara ao
conhecimento do IPHAN essa necessidade, sob pena de multa correspondente ao
dobro da importancia em que forem avaliados os danos sofridos pelo imével.

O recurso foi julgado procedente pelo TRF1 em face da unido e do IPHAN e
improcedente em face do proprietario do imovel, que terd que pagar multa de R$
2mil, caso ndo cumpra a obrigacdo de promover as obras de restauracao.

[...] Ref. Apelacdo Civel n° 1998.37.00.001242-8/MA (Disponivel em:
www.anoreg.org.br/index.php?option=com_content&view=article&id=1... Acesso
em: 20-09-2012)

Com relacdo a imoOveis com registro e usucapidos parcialmente, através do
Tabelionato de Notas de Tapejara-RS, apurou-se existir um caso no Municipio de Vila
Langaro-RS em que um imovel situado na zona rural, com cerca de 8,0 hectares, que teve
uma parte de cerca de 2.000,00m? usucapida, mas que por motivos que ndo sdo conhecidos,
ndo foi essa parte noticiada na peticdo inicial como integrante de um todo maior, no caso, 0S
8,0ha devidamente matriculados na serventia imobiliaria, 0 que ensejou a expedicdo de um
mandado de registro de usucapido equivocado, tratando o bem usucapido como se fosse um
imdvel sem matricula imobiliaria (sem registro), gerando, por consequéncia, e ainda que
parcialmente, uma duplicidade de imoveis e fazendo permanecer em nome do proprietario

constante na matricula dos 8,0 hectares uma area total que nao lhe pertence mais.

Nessas situacBes, ao proprietario que tem sobre uma parte apenas a propriedade
formal, sem a correspondéncia material, se porventura encontrar Gbices para regularizar o seu
imovel remanescente através de retificagdo de area (judicial ou extrajudicialmente), podera
promover o desdobre do imdvel em duas partes e imediatamente renunciar a propriedade do

imdvel que ndo lhe pertence mais.

No tangente a imoveis parcialmente atingidos/ocupados por rodovias, 0 mesmo
procedimento de regularizacdo poderéd ser implementado quando um imoével de longa data
encontra-se atingido parcialmente por uma rodovia e na matricula ndo hd o registro da
desapropriacao da area que passou ao dominio publico, permanecendo, desse modo, em nome
do proprietéario todo o imovel, tendo ele que suportar, inclusive, o pagamento do ITR sobre

um bem que ndo mais Ihe pertence.

O Colégio Registral do Rio Grande do Sul, em 10-02-10, respondendo a uma consulta

formulada por uma associada, sobre como proceder para regularizar uma area remanescente
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originada de um fracionamento provocado pela abertura de uma rodovia, em 10-02-2010 a

assim sugeriu:

N3o tendo até hoje apresentada a EP/DESAPROPRIACAO, resta ao proprietario
“segregado” da parcela de propriedade que foi ocupada pela rodovia requerer a
retificacdo administrativa do art. 213, 11, LRP, a fim de ver sua propriedade retificada
para excluir aquela area publica de uso comum do povo.

N&o ha a necessidade de acdo judicial, nem de diligenciar para verificar se houve
desapropriacdo indireta ou se existe a indigitada EP/Desapropriacdo, pois € fato que o
imével do requerente ndo possui mais aquelas caracteristicas originarias e, area
publica ndo deve integrar o dominio privado, hipétese em que podera também ser
aberta uma matricula para esta area, procedendo-se sua afetacéo .

Lembramos que se o0 interessado optar pelo levantamento apenas da area de
propriedade privada (com a exclusdo da area tomada pela rodovia) o problema de néo
haver titulo para, no futuro, se e quando o DAER quiser, o proprietario ja ndo ter
registro para ser desapropriado é irrelevante, por que:

(1) o DAER, se quisesse, e se desse importancia aos registros pablicos, ja deveria ter
regularizado a area;

(2) o apossamento administrativo é figura conhecida e ndo se pode exigir que haja
Decreto de Desapropriacdo, se houve toleréncia entre as partes — DAER e
proprietario; e

(3) mesmo que um dia o DAER venha a querer titular aquela parte do terreno, a
desapropriacdo é forma originaria de aquisicdo da propriedade e seu registro ndo
dependeré de haver ou ndo haver registro em nome de alguém.

Para solucionar o impasse viavel também a RENUNCIA DE PROPRIEDADE,
prevista no CCB atual e no anterior, a ser formalizada por escritura publica, que
serd oportunamente registrada e, quem pode 0 mais — renunciar ao todo — pode o
menos: renunciar a uma parte.

Portanto, a retificacdo é um caminho, seja administrativa-judicial, seja administrativa-
registral.

Outra solucdo é o registro do mandado de Desapropriagdo, se houver.

Outra é o registro da Escritura de Doagdo, se houver.

Outra é a renlincia da propriedade.

Nem um dos caminhos € excludente do outro. (Disponivel em:
www.colgioregistralrs.org.br/associado_perguntaeresposta_resposta ... Acesso em
20-09-12;grifo nosso)

As situacdes ora lembradas, sobretudo as duas ultimas, bem corroboram a utilidade
pratica da previsdo contida no inc.ll do art. 1.275 do Cddigo Civil para resolver e/ou
regularizar questdes como a existéncia de area registrada sem a efetiva correspondéncia

material.

Em situacdes desse jaez apresenta-se, portanto, a rendncia da propriedade como util,
rapida e barata solucdo, ja que o ato renunciativo exige apenas e tdo-somente a declaracdo de
uma Unica vontade, ndo ha incidéncia de imposto de transmissdo e mesmo que seja feita por
escritura publica, aqui no Estado do Rio Grande do Sul, o custo fica em torno de R$ 50,00

(cinglenta reais).
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3.5 Dos requisitos para a formalizacao da renuncia

No item 3.2 ja ficou assentado que a renuncia de propriedade € um negdcio juridico.
Sendo assim, para serem apurados 0s requisitos necessarios a formalizagdo da renuncia da
propriedade imobiliéria, mister o exame agora da definicdo de negdcio juridico. Antdnio

Jungueira de Azevedo, com a autoridade que tem sobre o assunto, assim o define:

In concreto, negdcio juridico é todo fato juridico consistente em declaracdo de
vontade, a que o ordenamento juridico atribui os efeitos designados como queridos,
respeitados os pressupostos de existéncia, validade e eficacia impostos pela norma
juridica que sobre ele incide (2002, p. 16).

O Cadigo Civil vigente trata do negdcio juridico nos arts. 104 a 184, dentre os quais,
ndo sO para 0 negdcio juridico em questdo, mas para todo e qualquer outro, destaca-se 0
primeiro, ou seja, o art. 104, que trata da validade do negdcio juridico, e que para tanto exige
“agente capaz” (inc. ), “objeto licito, possivel, determinado ou determinavel” (inc. Il) e

“forma prescrita ou ndo defesa em lei” (inc. I11).

Na pagina da internet do Colégio Registral do Rio Grande do Sul, mais exatamente na
Secdo “Perguntas e Respostas”, por associado dessa entidade, foi formulada a seguinte
pergunta: “Questionamos sobre a viabilidade de registro de escritura publica de rendncia de
propriedade. Caso possivel, é necessaria a homologacédo judicial?” Em 12-11-2010 assim se
manifestou o referido Colégio:

[...] Considerando que a perda da propriedade imével pode se dar pela rendincia, ato
personalissimo, conforme dispde o Codigo Civil/2002, no inciso Il do artigo 1.275, e
que ndo ha mencdo de outra exigéncia para validade que ndo capacidade do agente,
objeto licito, possivel, determinado ou determinével, forma prescrita ou ndo defesa
em lei (artigo 104, incisos I, Il e 1), a instrumentalizacdo no registro de Imdveis
(paragrafo Unico do artigo 1.275 e 1.227);

Considerando que no ordenamento juridico nadao ha obrigatoriedade de
autorizacdo/homologacdo judicial em escrituras pablicas de rendncia de propriedade
para a sua validade ou registro; e,

Considerando que o notario é dotado de fé publica e responsavel por seus atos no
exercicio de sua funcéo.

Entende o Colégio Registral do Rio Grande do Sul que, ressalvados direitos de
terceiros e respeitados 0s requisitos necessarios para a lavratura de uma
escritura publica de rentncia (principios da qualificagéo, especialidade subjetiva
e objetiva, continuidade, etc.), é apta ao registro, na competente Serventia
Registral, a escritura publica que tem por objetivo renunciar o direito de
propriedade de bem imdvel, sem a necessidade de homologacéo judicial (2010, p.
1-2, disponivel em:
www.colegioregistralrs.irg.br/associado_perguntaeresposta_resposta.  Acesso  em:
03/04/2012) (destaque do autor)
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No mesmo sentido é o seguinte aresto do TJSP:

A rendncia ao direito de propriedade, como o préprio Oficial suscitante afirma, é
um ato personalissimo em que a manifestacdo expressa da vontade do titular do
dominio que ndo o quer mais é soberana (porque ninguém pode ser compelido a
titularidade de um direito contra a vontade, conforme sustenta o recorrente) para o
qual se exige apenas capacidade do agente abdicante (CC, art. 104, 1),
instrumentacdo por meio de escritura publica notarial (CC, art. 108) e registro (CC,

art. 1.227, paragrafo Ginico) (Conselho Superior da Magistratura do TJSP, Acérdao
_DJ 665-6/6, j. em 08 de margo de 2007, Rel. des.Gilberto Passos de Freitas, grifo
N0Ss0).

Quanto ao primeiro requisito do citado art. 104 (“agente capaz”), relacionando-o a
renuncia da propriedade imobiliaria, o que deve ficar bem esclarecido é que somente quem for
plenamente capaz podera valer-se do inc. Il do art. 1.275 do CC, ja que os bens imoveis de
absolutamente ou relativamente incapazes somente poderdo ser alienados mediante
autorizacéo judicial (arts. 1.691 e 1.748, ambos do CC/2002).

O segundo requisito (“objeto licito, possivel, determinado ou determinavel”), também
ndo oferece maiores dificuldades de assimilacdo, e se faz presente também na rendncia ao
direito a propriedade imobiliaria, ja que é perfeitamente licita, eis que prevista em lei e sera
possivel desde que o bem pertenca legalmente ao abdicante e esteja perfeitamente identificado
no ato renunciatério (“determinado™), ndo podendo, contudo, em matéria de renuncia da

propriedade imobiliaria ser “determinavel”.

Porém, o terceiro requisito (“forma prescrita ou ndo defesa em lei”), para o negdcio
juridico objeto desta pesquisa, faz exsurgir uma duvida: quando podera ser aceito o
instrumento particular e quando deverd ser exigido o instrumento publico (art. 108 do
CC/2002) para perfectibilizar a renincia? Néo ha duvida, entretanto, por tudo o que ja se
estudou até o presente momento, de que necessariamente a declaracdo de vontade do
proprietario renunciante deve ser expressa, ou seja, escrita, sendo ndo haveria como se atender
ao disposto no paréagrafo tnico do art. 1.275 do CC, que trata do registro do ato renunciativo.

E, alem de expressa, dever ser inequivoca.

Quanto ao referido art. 108 assim ele dispde:

N&o dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos
negocios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou rendncia
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de direitos sobre imdveis de valor superior a 30 (trinta) vezes o maior salario
minimo vigente no Pais.

Lendo o reproduzido art. 108 parece ser facil a resposta a questdo ha pouco formulada.
Todavia, o problema surge pelo fato de que, a rendncia ao direito a propriedade imével néo se
exige o recolhimento do Imposto de Transmissdo, pela singela razdo de que ndo ha
transmisséo para outrem e em ndo incidindo esse tributo, desobrigado fica o fisco de avaliar o
imével. Também a lei ndo reclama que no ato de abdicacdo o proprietario atribua valor ao
imével. Sendo assim, como saber se o imovel vale mais ou vale menos que o quantum

estabelecido no art. 108, para verificar se é o caso ou ndo de se exigir o referido ato notarial?

Pela importancia do ato e dos efeitos juridicos decorrentes da renincia, 0 mais
prudente e sensato € que o Registrador Imobiliario exija o instrumento publico, ja que conta
com a intervencdo do tabelido de notas, que é um profissional do Direito, detentor de fé
publica, e deve pautar a sua nobre funcdo publica com grande saber juridico e imparcialidade,
alertando o proprietario das consequéncias do ato, apurando, inclusive, a inexisténcia de
algum vicio de consentimento que pode vir a inquina-lo, como erro, dolo, coacdo ou fraude
contra credores, de que tratam os arts. 138, 145, 151 e 158, respectivamente, do CC/2002,
defeitos esses que, em inexistindo, ndo deixam de ser também requisitos subjetivos para a

validade e a eficacia da renlncia.

Verdade é, entretanto, que a maioria dos doutrinadores ao comentar a forma da
renuncia, faz a ressalva contida no indigitado art. 108, pugnando, portanto, que o instrumento
publico somente sera exigido quando o imdvel tiver “valor superior a 30 (trinta) vezes o maior
salario minimo vigente no Pais”. Todavia, Pedro Elias Avvad somente cogita do instrumento
notarial, quando se manifesta: “O proprietario podera renunciar ao seu direito de propriedade,
mas a renuncia terd que ser por escritura publica” (2006, p. 88, grifo nosso). No mesmo

sentido foi a decisdo do Conselho Superior da Magistratura do TJSP, recém colacionada.

Contudo, caberd ao oficial imobiliario, frente ao caso concreto, decidir a questdo
trazida a baila, sendo recomendavel, por 6bvio, que na ddvida decida-se pelo instrumento

publico, até porque, via de regra, os bens imdveis valem muito mais que 30 salarios minimos.
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4 DOS EFEITOS DA RENUNCIA

4.1 Consideragdes gerais. Efeitos imediatos e mediatos e efeitos ex nunc e ex tunc

De todo o estudo até entdo promovido, por varias passagens, pode-se apurar que a
renuncia ao direito de propriedade, desde que registrada no album imobiliario, gera o efeito de
deixar o bem na qualidade de res nullius. Esse enquadramento é, portanto, o primeiro e

imediato efeito gerado pelo registro da rendncia.

Quanto aos efeitos mediatos, pela ordem, serdo os previstos no art. 1.276 do Codigo
Civil: a) a possibilidade de outrem investir-se na posse do bem abandonado/renunciado e,
uma vez preenchidos os requisitos legais, ser adquirida a sua propriedade através da
usucapido; b) arrecadacdo pelo Poder Publico como bem vago; c) declaracdo de vacancia por
parte do Poder Publico; e, d) aquisicdo da propriedade por parte do ente publico ap6s
transcorridos 3 (trés) anos da declaracdo de vacancia, que se dara através do registro da carta

de sentenca, se antes o abandonante ndo se arrepender quanto ao abandono do imovel.

A rendncia ao direito de propriedade imobilidria poderad gerar tanto efeitos ex nunc
como ex tunc. Os efeitos serdo apenas ex nunc desde que, no momento da rendncia, 0
proprietario esteja em situacdo de plena regularidade com as obrigacdes incidentes sobre o
bem, ou seja, as chamadas propter rem, nelas inclusas os tributos, como IPTU e ITR, pois
caso contrario, mesmo que registrada a rendncia no album imobiliario, tal providéncia nédo
desobriga o proprietario renunciante de cumprir as obrigacdes e saldar as dividas contraidas
anteriormente, por iSso que nessas circunstancias a rendncia ira gerar tambem efeitos ex tunc,
tudo para ndo prejudicar o direito de terceiros ou do fisco. Por exemplo: se por acaso o
renunciante de propriedade em condominio edilicio ja era obrigado por alguma despesa ou
divida vencida ou vincenda pela sua qualidade de conddémino, como 0 pagamento de uma
obra ou reforma feita em area ou de proveito comum, ndo obstante o ato de abdicacéo
continuara responsavel até o integral cumprimento das mesmas. Logo adiante, no item 4.3, é
colacionada uma jurisprudéncia do Conselho Superior da Magistratura do TJSP que corrobora

0 exemplo ora fornecido.

De certo modo, pode-se afirmar ainda que quando a renlncia gera efeitos ex tunc é
porgue esta sendo também, e a0 mesmo tempo, ineficaz perante terceiros e assim o é porque,

conforme visto antes (3.1.1.1), a rendincia ndo pode causar prejuizos a terceiros.
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Para encerrar, outra questdo concernente aos efeitos da renincia de um modo geral,
concerne quando ela ndo esta ainda registrada e, assim sendo, ndo gera a publicidade registral,
de sorte que o renunciante ainda pode dispor do seu bem, tanto a titulo gratuito como oneroso,
dai, porque o terceiro que vier a adquiri-lo, precipuamente se de boa-fé, ndo sera atingido pelo
ato de abdicacdo, ndo gerando, portanto, a rentncia nenhum efeito.

4.1.1 E possivel a retratacio da rendncia ainda néo registrada?

Quando antes se tratou da renuncia de heranca (3.2), verificou-se que a mesma uma
vez imune de qualquer vicio de consentimento, ndo pode ser revogada (art. 1.812 do
CC/2002). Porém, em se tratando de renlncia ao direito de propriedade imobiliaria ainda nédo
registrada a questéo de ser permitida ou ndo a sua retratagdo ndo se apresenta tranquila entre
os doutrinadores.

Dentre os que afirmam negativamente, podem ser citados Arnaldo Rizzardo (2003, p.
388) e Miguel Maria de Serpa Lopes (1962, p. 568). Na corrente dos que defendem a
possibilidade da retratacdo estdo Tupinanbd Miguel Castro do Nascimento e Pontes de
Miranda. O primeiro entende que, “No intervalo entre a escritura publica de rendncia e o
registro imobiliario, pode haver desisténcia, desconstituindo-se a escritura renunciativa ou se
alienando a terceira pessoa” (2003, p. 171). Ja, Pontes de Miranda diz que “Se ndo foi
recebida, a rendncia é revogavel até que se registre, porque ndo teve eficacia real” (1983,
Tomo X1V, p. 126).

Pedro Augustin Adamy, na sua obra intitulada “Renuncia a Direito Fundamental”, na
qual cita a propriedade nessa categoria de direito, ressaltando que ela é também um “valor
constitucionalmente protegido (art. 5°, inc. XXII, CF/1988)” (2012, p. 66), sem referir-se, é
verdade, expressamente a rendncia objeto deste trabalho, mais avante assevera que “Em caso
de rendncia, o individuo protegido pelo direito fundamental permanece na titularidade desse
mesmo direito. Em funcdo disso pode revogar a declaracdo de renincia — seja de maneira
expressa ou tacita [...]” (p. 114). E uma forma de revogacdo tacita da rendncia ao direito de
propriedade imobilidria pode se dar com a disposicdo do bem, antes evidentemente do seu

registro.

Defende-se aqui a posicdo adotada pelos trés ultimos doutrinadores citados,

justamente porque ainda ndo registrada a rendncia ela ndo chegou a gerar efeitos, mormente
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se a retratacdo ou a revogacao se der em seguida e o renunciante continuar na posse do imovel
ou a retomar também em seguida a renuncia, evitando assim que terceiro possa dele se

apossar.

A ressalva que se faz, todavia, ao renunciante arrependido, é que, caso a rendncia
tenha sido formalizada por escritura publica, a retratacdo também seja por este modo e na
mesma serventia notarial, a fim de que seja anotada a margem do primeiro ato a revogacéo,
tudo isso no intuito de evitar que alguém sabedor da lavratura do instrumento publico
renunciatorio, tendo quem sabe algum interesse no imdvel, solicite uma certiddo desse ato

notarial e 0 apresente para registro.

4.2 Da renancia da propriedade no condominio geral ou ordinario

Diferentemente do Cdodigo revogado, o Cddigo Civil vigente dedicou um dispositivo
proprio abordando a renuncia ao direito de propriedade no regime do condominio geral, o que
vem a ratificar, desse modo, a importancia do tema escolhido para esta monografia, em que
pese o fato de a doutrina se expressar com intensidade no sentido de que essa abdicacdo beira
as raias de uma letra morta da lei, 0 que ndo deixa de ser correto, eis que decorrente da nao
percepcao pelos proprietarios que ndo desejam mais ser donos de imoveis da diferenca dos
efeitos praticos e imediatos entre renincia e abandono, pois se bem conhecessem ou
assimilassem tal diferenca certamente que os casos de rendncia seriam bem superiores aos de

abandono, como pode ser constado em pesquisas de julgados na internet.

Feita essa observacdo e voltando ao condominio ordinario e ao tema proposto, impde-

se apurar agora o que reza o art. 1.316 do Cadigo Civil de 2002.

Pode o condémino eximir-se do pagamento das despesas e dividas, renunciando a
parte ideal.

§ 1° Se os demais conddéminos assumem as despesas e as dividas, a rendncia Ihes
aproveita, adquirindo a parte ideal de quem renunciou, na proporcdo dos
pagamentos que fizerem.

§ 2° Se ndo ha conddmino que faga os pagamentos, a coisa comum serd dividida.

No codigo Civil de 1916 o artigo que mais se aproximava da redacdo do acima
colacionado era o0 624. Entrementes sequer aventava a possibilidade de renuncia no regime

condominial em comento. Assim dispunha esse preceito:
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Art. 624. O conddmino é obrigado a concorrer, na proporc¢do de sua parte, para as
despesas de conservacdo ou divisdo da coisa e suportar na mesma razéo os 6nus, a
que estiver sujeita.

Paragrafo Unico. Se com isso ndo se conformar algum dos condéminos, sera
dividida a coisa, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas da
diviséo.

Como retro analisado (2.4 e art. 1.315 do CC/2002), o condémino tem a obrigacéo de
concorrer ao pagamento das despesas e dividas de interesse ou proveito comum. Todavia, no
condominio ordinario, como deixa claro o caput do art. 1.316, caso ndo lhe interesse ou nédo
possa participar de tal rateio, podera dele se livrar “renunciando a parte ideal”. Em isso
ocorrendo e com a assungdo por um ou por todos os demais co-proprietarios das despesas e
das dividas do abdicante, a renuncia lhes beneficiara, fazendo acrescer os seus quinhdes,
proporcionalmente ao quantum assumido, por forca do disposto no § 1° do referido art. 1.316.
Esta possibilidade de assuncdo certamente devera ocorrer na situacao renunciativa em apreco,
mormente se as dividas e/ou despesas forem bem menores em relagéo ao valor do quinhdo do

condémino do renunciante e se ndo interessar a divisdo do imovel pelos demais comunheiros.

Embora a lei tenha por equidade reconhecido o direito de ensejar a aquisicdo da
propriedade do quinhdo do renunciante pelos condéminos que assumirem as suas dividas e/ou
despesas, silenciou quanto aos procedimentos legais para promover ante o Oficio Imobiliario
0 registro da aquisicdo da parte do abdicante. Esta é, portanto, uma questdo que merece um

estudo pelos operadores do Direito.

Malgrado se tratar de um assunto ainda ndo enfrentando pela doutrina e pela
jurisprudéncia, acredita-se que somente através de processo judicial competente (talvez uma
acdo declaratéria), pelo qual se comprove, em primeiro lugar, a renincia e, em segundo lugar,
a referida assuncao de divida e despesas, podera ser expedido mandado de registro em nome
dos condéminos assuntores, para ser apresentado a serventia imobiliaria, adquirindo, entdo, a
propriedade da parte do renunciante. Mas, ainda assim cabe outra pergunta: Para viabilizar
esse registro, deve-se exigir o prévio recolhimento do Imposto de Transmissdo? Conquanto se
trate de uma aquisicdo atipica ou sui generis, em razdo de tal assuncdo de dividas e despesas,
esta ela mais para uma aquisicdo onerosa do que gratuita. Sendo assim, o imposto a ser devido
ao fisco é o ITBI. Todavia, se for considerada uma aquisi¢cdo originaria, ndo ha o que se falar
em incidéncia de Imposto de Transmissdo, eis que tal sé incide nas aquisi¢des derivadas de
imdveis (art. 155, | e 156, 11, ambos da CF).
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Ja, na incidéncia da situacdo prevista no § 2°, é clara a lei no sentido de divisdo da
coisa comum, esclarecendo Arnaldo Rizzardo que “[...] na negativa de um dos condéminos
em atender o dever, divide-se a coisa, de modo a suportar a quota o encargo devido. Em

termos préaticos, executa-se a divida sobre o quinhdo” (2003, p. 583, grifo nosso). Quid juris

se 0 bem ndo for divisivel? Nesta situacdo inexoravelmente os demais condéminos deverao
assumir as dividas e as despesas do renunciante, a menos que prefiram ver o quinhdo do
condébmino ser executado pelo seu credor e com isso permitir a entrada de terceiros no

condominio.

4.3 Da renuncia da propriedade no condominio edilicio

N&o sé quanto a renuncia da propriedade imobiliaria, mas para inumeras situa¢fes da
vida, ndo ha davidas que, quando um bem, seja ele de que espécie for, pertencer a um so
proprietario, a relacdo dominial, a forma de usufrui-lo e de dispor do bem se apresentam de
maneira mais singela e absoluta para o dono, tanto em relagdo a prépria coisa, como em
relacdo a terceiros, em comparacdo com o bem em condominio, porquanto todos esses
poderes, faculdades, direitos e deveres decorrentes do direito de propriedade, dependem
apenas de uma Unica vontade, salvo algumas restricdes de ordem legal, como ja falado

alhures.

Porém, no condominio edilicio por co-existirem simultaneamente tanto a propriedade
exclusiva, como a comum com 0 mesmo titular, como ja visto (2.5), a questdo que emerge
dessa duplicidade ou dualidade de propriedades, relacionada ao tema desta pesquisa, consiste
em saber se € legalmente permitido ao conddémino renunciar a propriedade exclusiva,

mantendo a comum ou vice-versa.

Antes da entrada em vigor do vigente Codigo Civil, i.é., antes de 11-01-2003, a
matéria em questao era regrada pela Lei n°® 4.591/64, que trata do condominio em edificacfes
e das incorporacfes imobiliarias. Com o advento do CC/2002, por ser especial a Lei n°
4.591/64, somente de forma supletiva, ou seja, naquilo que ndo conflitar com a lei geral
(CC/2002), poderd ser invocada em questBes relativas ao condominio em edificacdes,
justamente porque o vigente diploma civil passou a regular a matéria (arts. 1.331 ao 1.358).
Verdade é, contudo, que a vetusta lei continua vigorando quanto as incorporagdes

imobiliarias.
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Malgrado a derrogacdo da citada lei especial quanto a parte que trata do condominio
edilicio, nem por isso deve ser totalmente desprezada no concernente a essa matéria,
porquanto, e mutatis mutandis, muitos dos seus dispositivos, foram recepcionados pelo
CC/2002 e podem auxiliar a responder a questdo suscitada, como o paragrafo segundo do art.
1° e o0 art. 3° O referido paragrafo segundo do art. primeiro diz: “A cada unidade caberd,

como parte insepardvel, uma fracdo ideal do terreno e coisas comuns, expressa sob a forma

decimal ou ordinaria” (grifo nosso).

Ja o art. 3° da lei em consideracao prescreve:

O terreno em que se levantam a edificacdo ou o conjunto de edificacBes e suas
instalagbes, bem como as fundagdes, paredes externas, o teto, as areas internas de
ventilacdo, e tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos
proprietarios ou titulares de direito a aquisicdo de unidades ou ocupantes,
constituirdo condominio de todos e serdo insuscetiveis de divisdo, ou de alienacéo
destacada da respectiva unidade. Serdo, também, insuscetiveis de utilizacdo
exclusiva por qualquer condémino (destaque nosso).

Os transcritos preceitos da Lei n° 4.591/64, de certa forma, foram contemplados no art.
1.331 do CC/2002, como se pode verificar:

Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e
partes que sdo propriedade comum dos condominios.

8§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independentes, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos, com as respectivas
fracbes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade
exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios,
exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser alienados ou alugados a
pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizacdo expressa na convencdo de
condominio. (§ 1° com redacdo determinada pela Lei n® 12.607/2012)

8 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicéo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes
comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos
condéminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragéo ideal
no solo e nas outras partes comuns, que serd identificada em forma decimal ou
ordinaria no instrumento de instituicio do condominio (§ 3° com redagdo
determinada pela Lei n® 10.931/2004)

8 4° Nenhuma unidade imobiliéria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico.

8§ 5° O terraco de cobertura é parte comum, salvo disposicdo contréria da escritura
de instituicdo do condominio. (grifos nossos)

Da atenta analise dos reproduzidos preceitos, ao proclamarem a inseparabilidade da
unidade autbnoma da parte ideal respectiva, ja € possivel, entdo, responder a pergunta antes

lancada, cuja resposta, evidentemente, ha de ser negativa, ou seja, pela impossibilidade de o
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condémino renunciar ao direito de propriedade sobre a sua unidade autdénoma, exclusiva,
permanecendo titular do dominio sobre a respectiva fracdo ideal e, por conseqliéncia, das

partes comuns. A toda evidéncia, o contrario igualmente ndo € permitido.

Quem brilhantemente responde a esta questdo é o autor do anteprojeto da Lei n°
4.591/62, Caio Mario da Silva Pereira, nos seguintes termos:

Na pendéncia do condominio, é bem de ver que ndo se pode renunciar a
propriedade exclusiva, retendo os direitos sobre o terreno e as partes comuns; e vice
versa, abdicar destes conservando a propriedade da unidade autdnoma. Ja fixamos,
e de maneira exaustiva, a sua indissolubilidade.

Mas, quer na vigéncia do regime quer no caso de destrui¢do do prédio e converséo
do condominio especial em condominio tradicional, é possivel a perda do direito
pelo abandono e pela rendncia, pois que in communione vel societate, nemo
compellitur invitus detineri (1981, p. 222).

Prosseguindo no tema, Caio Mario assim reforga o seu entendimento:

No que diz respeito, particularmente, a propriedade horizontal, ainda se subordina a
validade da rendincia a sua incidéncia na dualidade de direitos, isto €, a propriedade
exclusiva e a co-propriedade. O que nunca podera ocorrer sera 0 abandono da quota
de condominio, com reten¢do da propriedade sobre o apartamento como objeto de
propriedade individual, porque os dois direitos sdo indissociaveis, formando um
complexus insuscetivel de separagdo (1981, p. 223).

Dos colacionados preceitos legais e da doutrina de Caio Mario fica, portanto, afastada
qualquer possibilidade de a renuncia ao direito de propriedade no regime do condominio
edilicio efetivar-se de forma parcial ou dissociada das duas propriedades que o caracterizam
(a exclusiva e a comum). Na propriedade exclusiva ou até mesmo no condominio geral ou
ordinério, € aceitavel a rendncia parcial sobre determinada parte de um terreno ou gleba de
terras, ou até mesmo renunciar a propriedade sobre uma construcdo (acessdo), sem abrir médo
da propriedade sobre a parte ideal no solo, tudo isso com base no seguinte principio do
direito: “quem pode o0 mais; pode 0 menos”.

Todavia, nenhuma restricdo ha na lei para que o dono de uma unidade autdbnoma
renuncie a sua propriedade sem qualquer ressalva, isto €, contemplando a apontada dualidade
de direitos (dominiais). Tanto assim é permitido que em decisdo do Conselho Superior da
Magistratura do TJSP, apreciando um caso de suscitacdo de duvida levantada por oficial de
registro de imdveis, quanto a legalidade de registrar ou ndo uma escritura publica de renincia

ao direito de propriedade envolvendo nada mais, nada menos, que sete unidades autbnomas
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(sete boxes), todos com matriculas proprias na serventia imobiliaria, uma vez que o ato

notarial silenciava quanto a aprovacao da renuncia pela Assembléia-Geral de Conddminos,

entendeu essa corte pela improcedéncia da davida, determinando o registro do ato notarial,

tendo assim restado ementado esse julgado:

REGISTRO DE IMOVEL. Recusa de registro de escritura pablica de imoveis
integrantes de condominio edilicio, sob o fundamento de quem, em razdo do
disposto no § 5° do art. 12 da Lei n® 4.591/64, h4 necessidade da exibicdo de
deliberacdo da Assembléia geral, em relacdo & exoneracdo ou ndo do renunciante
do pagamento das contribuicBes condominiais futuras. Inexisténcia de amparo legal
& exigéncia. Pressupostos do registro caracterizados, 0s guais ndo se confundem
com os efeitos decorrentes da renuncia operada. Recurso provido, com a reforma da
sentenca do juizo Corregedor Permanente e conseqiiente improcedéncia da duvida,
para ingresso do titulo no registro imobiliario (Ap. Civ. n° 665-6/6, j. em 08 de
marc¢o de 2007, Rel. des.Gilberto Passos de Freitas) (grifo nosso).

Por tratar dos efeitos da renincia, vale a pena destacar ainda do citado julgado paulista

este excerto:

Uma das consequéncias da renincia operada € a exoneracdo da responsabilidade,
gue pode se tornar ineficaz em relacdo aos demais condéminos, sem afetar o
registro, porque o titulo apresentado estd formalmente em ordem e atende o
principio da legalidade, que consiste na aceitagdo para registro somente do titulo
que estiver de acordo com a lei. E o que importa e 0 que basta no ambito
administrativo de analise e qualificacdo do titulo pelo registrador. Eventual
controvérsia atinente a eficacia é matéria a ser discutida na esfera judicial (grifo
N0SS0).

Para finalizar, o que importa consignar ainda e em razdo da ressalva contida no
julgado em apreco (“Eventual controvérsia atinente a eficacia é matéria a ser discutida na
esfera judicial”), é o fato de que o proprietario renunciante ndo se vé livre das obrigacGes
pretéritas ante o respectivo condominio, significando dizer, portanto, que a renuncia em

determinadas situacOes gerara apenas efeitos ex nunc, como ja comentado antes (4.1).

4.4 Da renuncia da propriedade no direito de superficie

Em que pese o fato de o direito de superficie ainda nao ter vingado na pratica, a razéo
de merecer abordagem especifica nesta obra, deve-se ao fato de, quando instituido sobre
determinado bem imdvel, fazer surgir simultaneamente duas propriedades, quais sejam: a do

solo e a superficiaria (2.6), dai despontar a seguinte indagacao: Sendo duas (e diferentes) as
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propriedades, podera qualquer uma delas de forma isolada ser renunciada com base no inc. Il

do art. 1.275 do Cdodigo Civil e qual a conseqtiéncia do ato renunciativo?

Muito embora nem o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), que introduziu o direito
de superficie em nosso ordenamento juridico, nem o CC/2002, tenham se preocupado com
essa questdo, defende-se aqui que possa ser utilizada a previsdo constante do inc. Il do art.
1.275 do CC/2002, ja que ndo ha previsdo expressa em contrario, até porque, conforme ja se
estudou anteriormente, tanto a propriedade superficiaria como a propriedade do solo, sdo
propriedades que conferem aos seus respectivos titulares todos os atributos da propriedade
imobiliaria em geral (jus utendi, jus fruendi, jus abutendi e jus reivindicandi). Sobretudo, por
deterem inclusive o jus abutendi (o principal dos atributos ou elementos da propriedade), é

gue ndo se vé dbice algum a rendncia.

Nessa linha de raciocinio, portanto, poderd o dono da propriedade superficiéria
renuncia-la isoladamente, bem como e de igual forma o dono da propriedade do solo e isso
em correndo, qual sera o efeito? A propriedade renunciada também passa a ser considerada

como res nullius e dai segue a sua sorte?

Malgrado ndo se ter conhecimento de algum caso concreto, face ao siléncio da lei, a
solucdo dependerd da doutrinaria e da jurisprudéncia. Todavia, opina-se aqui que 0 mais
I6gico e justo € a propriedade renunciada passar automaticamente a titularidade do detentor
gue manteve a outra propriedade, ainda mais se a renuncia for da propriedade superficiaria,

isso porque deve incidir a regra do art. 1.375 do CC/2002, verbis: “Extinta a concessdo, 0

proprietario passard a ter a propriedade plena sobre o terreno, construcdo ou plantacdo,

independentemente de indenizacdo, se as partes ndo tiveram convencionado o contrario”

(grifo nosso).

E se a renlncia for apenas da propriedade do solo, por uma questdo de isonomia, deve
ser transmitida ao proprietario da propriedade superficidria, ndo s6 porque permanece
vinculado ao imovel, mas também porque o art. 1.373 do CC/2002 estabelece que “Em caso
de alienacdo do imdvel ou do direito de superficie, o superficiario ou o proprietario tem
direito de preferéncia, em igualdade de condicGes.” Ora, 0 objetivo da lei é justamente
impedir que, remanescendo uma das partes com direitos de propriedade sobre o bem, em
havendo interesse na aquisicdo, possa adquirir a plena propriedade, evitando a entrada de
terceiros na relacdo juridica. Somente no caso de ambas as propriedades serem renunciadas

simultaneamente é que o bem passara a condigéo de res nullius.
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4.5 Da renuncia da propriedade na enfiteuse

Quanto a enfiteuse, tal como acontece com o direito de superficie, também sobre um
mesmo bem co-existem duas propriedades, ou melhor, para usar a terminologia legal, dois
dominios: o dtil e o direto (2.7.2), por isso também ha de ser questionado: Sendo dois 0s
dominios, podera qualquer um deles e isoladamente ser renunciado com base no inc. Il do art.

1.275 do Cddigo Civil e quais os efeitos do ato renunciativo?

Com relagdo a renuncia do dominio util pelo foreiro ou enfiteuta, o art. 687 do
CC/1916, prevé tal possibilidade, independentemente do consenso do senhorio direto,
cabendo ao enfiteuta “fazer inscrever o ato de rendncia (art. 691).” Portanto, a rentncia pelo

titular do dominio atil faz consolidar a propriedade plena em maos do senhorio direto.

J4, no tangente a rendncia do dominio direto por seu titular, o cddigo revogado nao
dedicou nenhuma norma expressa e especifica, a semelhanca do tratamento dispensada a
renuncia do dominio uatil, como recém visto. Todavia, se ninguém, em principio, é obrigado a
permanecer titular de um direito contra a sua propria vontade, por ndo haver qualquer
proibicdo ou objecdo de ordem legal (e nem haveria sentido para isso), ndo se vé razao para
ndo ser permitido ao senhorio poder renunciar ao dominio direto, 0 que podera ser promovido
com fulcro no inc. 1l do art. 1.275 do CC/2002 e uma vez operada a rendncia sugere-se pela
aquisicdo automatica do dominio direto pelo titular do dominio Gtil de forma a ensejar-lhe a
consolidacdo da propriedade plena, até mesmo porque a propria lei confere ao enfiteuta o
direito de resgatar a enfiteuse, uma vez pagando o laudémio, depois de 10 anos de vigéncia da
enfiteuse (art. 693 do CC/1916).

Ora, sendo assim, a rentncia do dominio direto pelo senhorio inexoravelmente deve
beneficiar o enfiteuta, ou seja, aquele que ja detém o dominio Gtil e que por isso detém todos
os direitos elementares da propriedade, como retro ja assinalado (2.7.1 e 2.7.3), a questdo que
desponta em razdo da renuncia do dominio direto pelo senhorio é: Como devera o titular do
dominio util proceder para consolidar a propriedade plena em seu nome ante 0 Registro
Imobiliario? Embora a lei ndo tenha previsto solucdo especifica para essa situacdo, acredita-se
que sequer deva ser exigida alguma ordem ou manifestacdo judicial para tanto, mormente
atualmente quando se esta caminhando cada vez mais no sentido de desafogar o Judiciario de
questdes que ndo apresentam litigios ou que possam interferir em direitos de terceiros,

devendo o enfiteuta, caso 0 senhorio ainda ndo tenha diligenciado, promover o registro da
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escritura de renlncia ante a serventia imobiliaria, tal como se tratasse da consolidacdo da
plena propriedade em decorréncia do resgate da enfiteuse, de que alude o art. 693 do
CC/1916, implicando a rendncia do dominio direto, por conseqliéncia, em renuncia ao

laudémio.

4.6 Da renuncia da nua-propriedade

A nua-propriedade pode ser definida como a propriedade despida de dois dos seus
atributos, ou seja, o jus utendi e o jus fruendi, posto que esses se encontrem sob a titularidade
de outrem, que se chama “usufrutuario”. Assim sendo, remanesce na pessoa do nu-
proprietario apenas o jus abutendi e o jus reivindicandi. Uma vez extinto o usufruto (ja que
ndo pode ser perpétuo, nem transferido a terceiro), a plena propriedade se consolida na pessoa
do nu-proprietério.

No tangente a renuncia ao direito de usufruto (que nao € direito de propriedade, mas
apenas direito real de uso e fruicdo sobre coisa alheia, cfe. CC/2002, art. 1.390 e ss), tanto o
diploma civil anterior como o atual prevéem essa possibilidade. Assim é que o art. 1.410, I, do
CC/2002, contempla a rentncia como uma das formas de extingdo desse direito real e, uma
vez tal ocorrendo, o efeito dai decorrente, como ja referido, € a consolidacdo na pessoa do nu-

proprietario da plena propriedade.

Relativamente a renuncia da nua-propriedade, por tudo o que ja se comentou sobre o
direito de propriedade e por ela contemplar o jus disponendi, desponta latente que ndo pode
haver igualmente nenhum impedimento a que possa ser efetivada com base no art. 1.275, I,
CC/2002 e uma vez promovida e ndo se achando o usufrutuario na posse do imdvel, passara a
condigdo de res nullius. Em caso contrério, estando o usufrutuario exercendo de alguma
forma o seu direito de uso e fruicdo, podera, uma vez implementados os requisitos para a

usucapido, adquirir a propriedade renunciada.

4.7 A renuncia versus 0 mero abandono do imével. Vantagens da primeira

Se for feita uma pesquisa na jurisprudéncia péatria sobre os casos de perda da
propriedade imobiliaria por ato unilateral do proprietario (incisos Il e 111 do art. 1.275 do CC),
com certeza apurar-se-a0 mais casos de abandono do que de renlncia e essa supremacia do

primeiro em relacdo a segunda decorre, muitas vezes do desconhecimento dos efeitos



75

imediatos e mediatos, tanto de uma como de outra causa de perda unilateral da propriedade
imobiliaria, efeitos esses ja antes analisados (3.2 e 4), pois se 0s proprietarios ndo desejosos
mais em manter a propriedade, a posse, 0 uso e/ou a fruicdo sobre os seus bens tivessem
consciéncia de tais efeitos, certamente que a renlncia, se ndo se igualaria, provavelmente

quantitativamente se aproximaria ao abandono.

O que ocorre na pratica € que muitos proprietarios de imdveis que, por um motivo ou
outro, ndo 0s querem mais, resolvem simplesmente abandona-los ao invés de promoverem a
rendncia da propriedade atraves de um ato formal, registrando-a na serventia imobiliéria, ndo
atentando para o que prescreve o paragrafo primeiro do art. 1.245 do Cdédigo Civil: “Enquanto

ndo se registrar o titulo transmissivo, o alienante continua a ser havido como dono do imovel”

(grifo nosso). Este paragrafo corresponde ao arts. 533 do CC/1916 e também ao paragrafo
Unico do art. 860 desse mesmo estatuto, verbis: “Enquanto ndo transcrever o titulo de

transmissdo, o alienante continua a ser havido como dono do imovel, e responde pelos seus

encargos” (grifo nosso).

Muitos proprietarios, ao optarem pelo abandono, em detrimento da rendncia, ndo estao
tendo a consciéncia de que, “O abandono da propriedade ndo tem eficacia completa, erga
omnes, se ndo se deu baixa no registro. Proprietario é, para terceiros, quem consta do livro
fundiario” (Pontes de Miranda, 1983, p.136). E, essa presuncdo de propriedade decorre
também do paragrafo segundo do citado artigo 1.245, que reza: “Enquanto ndo promover, por
meio de acdo propria, a decretacdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o

adquirente continua a ser havido como dono do imovel” (destaque nosso).

Como ja se pode ver, 0 mero abandono do bem imdvel, por ndo gerar a “eficacia
completa, erga omnes”, repetindo o dizer de Pontes de Miranda, tem fundamental
importancia em diversos aspectos juridicos, inclusive, para as obriga¢fes propter rem, como

ja assinalado por Aronne e ratificado pelo paragrafo do referido art. 860.

Mas a renuncia ao direito de propriedade também podera ser utilizada e ser altamente
benéfica aquele que a detém apenas formalmente, ou de direito, posto que faticamente nao é
mais proprietario, por ja ter alienado o bem, mas o qual permanece ainda em seu nome por

negligéncia do adquirente, conforme anteriormente ja ilustrado (3.4.2).

A comprovar de sobejo, precipuamente para fins tributarios, que o abandonante ou o

alienante de fato (aquele que ainda é o dono, segundo o Registro Imobiliario) continuam a ser
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havidos como proprietarios do imovel e, por conseguinte, responsaveis por tais obrigacdes,

sdo as seguintes decisdes do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul:

APELACAO. DIREITO TRIBUTARIO. IPTU. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL.

Segundo o art. 34 do CTN, o contribuinte do IPTU é o proprietario do imovel, o
titular do seu dominio Util ou o seu possuidor a qualquer titulo, em face dos quais o
exequente podera exigir a satisfacdo de seu crédito.

AUSENCIA DE REGISTRO DO ATO TRANSLATIVO. MANUTENCAO
DA  RESPONSABILIDADE TRIBUTARIA DO PROMITENTE
VENDEDOR.

Tendo o autor, promitente vendedor, celebrado promessa de compra e venda com o
adquirente do imovel, sem promover o registro do ato translativo da propriedade no
Registro Imobiliério, nos termos do art. 1.245 do Codigo Civil, e sem comunicar ao
Municipio a alteracdo de dominio operada, nos termos do art. 15, Ill da Lei
Municipal n°® 07/1973, persiste a sua responsabilidade tributaria. RESp n.
1111202/SP, sob regime do art. 543-C do CPC. Precedentes deste tribunal.

A UNANIMIDADE, DESPROVERAM A APELACAO. (Ap. Civ. N°
70046127445, 222 CC, rel. Des. Denise Oliveira Cezar, j. em 23-02-12). (grifo da
autora)

A citada magistrada Denise Oliveira Cezar embasa 0 seu relatorio citando outro

julgado do mesmo Tribunal, assim por ela colacionado:

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 70044559672, PRIMEIRA CAMARA
CIVEL, TRIBUNAL DE JUSTICA DO RS, RELATOR: JORGE
MARASCHIN DOS SANTOS, JULGADO EM 23/11/2011.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO TRIBUTARIO. EXECUCAO
FISCAL. IPTU. BLOQUEIO DE VALORES. POSSIBILIDADE.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA ENTRE PROMITENTE COMPRADOR E
PROMITENTE VENDEDOR. Figura como contribuinte do IPTU aquele que é
proprietario do imovel, titular do seu dominio Gtil ou seu possuidor a qualquer
titulo, conforme previsto no art. 34 do CTN. Assim, ndo had como excluir a
responsabilidade do agravante, o qual na qualidade de titular do dominio (aquele
gue tem a propriedade registrada no Registro de Imoveis), possui responsabilidade
solidaria conjuntamente com o possuidor adquirente do imével. A existéncia de
possuidor apto a ser considerado contribuinte do imposto ndo implica na automética
exclusdo do titular do dominio do pélo passivo da obrigacdo tributaria, cabendo ao
Fisco Municipal a faculdade de optar de quem cobrar, do titular do dominio ou do
possuidor adquirente. AGRAVO DE INSTRUMENTO DESPROVIDO. (Grifo em
negrito da autora e sublinhado nosso)

Os dois transcritos julgados falam em solidariedade tributaria entre o legitimo
proprietario, ou seja, aquele que tem a propriedade registrada em seu nome no CRI e o
possuidor a qualquer titulo, com fulcro no art. 34 do CTN. Todavia, a comprovar quéo
importante é para o alienante a transferéncia da propriedade para o0 nome do adquirente ante o

Oficio Imobiliério, que outra decisdo do TJRS, da 212 Camara Civel, & mais severa ainda
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contra o proprietario, posto afasta peremptoriamente a referida solidariedade, como se vé da

seguinte ementa:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO FISCAL. IPTU.
PARCELAMENTO FIRMADO PELO PROMITENTE COMPRADOR DO
IMOVEL. CIRCUNSTANCIA QUE NAO INTERROMPE O PRAZO
PRESCRICIONAL. AUSENCIA DE SOLIDARIEDADE COM O SUJEITO
PASSIVO DA OBRIGACAO TRIBUTARIA (PROPRIETARIO).

O Termo de Confissdo de Divida firmado pelo promitente comprador nédo é causa
de interrup¢do do prazo prescricional, porque contribuinte é o proprietério do
imével e s6 ele, como sujeito passivo da obrigacdo tributéria, poderia pleitear
parcelamento e ndo o promitente comprador que nao figura na relagdo juridica
tributéria.

Por isso ndo ha cogitar de solidariedade porque ndo concorrem simultaneamente
pelo mesmo e todo o crédito tributario (C. Civil — art. 264).

Assim, efetivamente prescrito o crédito tributario referente ao exercicio de 2003,
posto que desde sua constituicdo definitiva mais de cinco anos decorriam quando
ordenada a citagdo, ausente causa interruptiva.

Agravo ndo provido. Unéanime. (Al n® 700351088745, 212 Cam. Civ., rel. Des.
Genaro José Baroni, j. em 04-08-10) (Destaque em negrito do autor e sublinhado
N0ss0).

Do relatorio do Des. Genaro José Baroni verifica-se uma importante licdo doutrinéria,
explicativa da ndo-solidariedade em termos de tributos, extraida da obra por ele citada
(Comentarios ao Cédigo Tributario Nacional — pag. 353/354, vol. |, Atlas, 2003), que é a

seguinte:

Hugo de Brito Machado comentando o art. 31 do CTN que trata do ITR, mas com
inteira aplicagdo ao contribuinte do IPTU, posiciona-se por uma ordem de excluséo
dos sujeitos passivos, dizendo: “o art. 31 do Cdodigo Tributario Nacional ndo
assegura opgOes ao legislador ordindrio na escolha do contribuinte. Se ha
propriedade plena em poder de alguém, este serd o contribuinte. Se estiver
fracionada a propriedade, nos dois dominios, contribuinte sera o titular do dominio
atil. E se a propriedade nédo esta formalizada, ndo se podendo dizer que existe um
proprietario, nem um titular de dominio util, mas alguém que tem a posse do
imével, este sera o contribuinte, abrangido que estd pela expressdo “possuidor a
qualquer titulo”.

O art. 31 do Cddigo Tributario Nacional indica quem pode ser contribuinte do
imposto numa sequéncia em que o antecedente exclui o conseqliente. Havendo
proprietario, ndo se cogitard de titular de dominio Gtil, nem de possuidor. .Nao
existindo proprietario, seja porque a propriedade esta fracionada, ou porque ndo
esta formalizada no registro competente, passa-se a cogitar da segunda figura
indicada, vale dizer, do titular do dominio uatil. Se for o caso de enfiteuse, 0
contribuinte serd o titular do dominio util. Se for o caso de imével sem propriedade
formalizada, contribuinte serd o possuidor a qualquer titulo” (grifo nosso).

As decisdes e manifestacdo doutrindria recém vista sdo perfeitamente aplicaveis a

situacdo antes retratada no item 3.4.2 (da Inércia prolongada do adquirente para legalizar a
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transmissdo da propriedade), no sentido de justificar ao proprietario-alienante a renuincia a
um direito que ndo lhe traz nenhum beneficio. Evidentemente que para evitar problemas com
o0 adquirente, recomenda-se que deve agir com prudéncia, somente partindo para tal medida
drastica apoOs notifica-lo para promover a escrituragdo e o registro do instrumento

transmissivo.

Se mesmo assim ele se mantiver inerte, a rentncia a propriedade que € apenas formal
ou de direito, apresenta-se como um 6timo, rapido e eficiente remédio juridico para ndo vir a
ser responsabilizado pelos tributos incidentes sobre o bem, quer na condigdo de co-
responsavel (solidario), quer na condi¢do de Unico responséavel, tudo dependendo do

entendimento jurisprudencial, conforme ja verificado.

H& um outro julgado (Ap. Civ.n® 700472044821) bem interessante da Justica gaucha
gue contemplou recurso interposto pelo Municipio de Caxias do Sul, RS, irresignado com a
decisdo de 1° grau que reconheceu a “inexigibilidade da cobranca de IPTU referente ao lote
invadido cadastrado junto o RI 1% Zona desta Cidade sob o n° 97.107, correspondentes aos
débitos posteriores a dezembro de 1995 até o presente momento” em prol de um casal
proprietéario de um lote urbano, mas que desde o ano de 1995 ficou privado da posse sobre o

mesmo por ter sido invadido por terceiros, fato esse que ficou devidamente comprovado.

Na acdo ajuizada em 20-03-2006 pelos proprietarios contra o referido municipio no
sentido de ver declarada a inexigibilidade do IPTU desde a data da invasdo, alegaram eles
ainda que, administrativamente obtiveram no periodo de 1995 a 2005 a isenc¢do do pagamento
do IPTU ante o fisco municipal, até por que o préprio Poder Publico Municipal ficou
encarregado de regularizar a area denominada de “Bairro Canyon”. Antes disso, inclusive,
tentaram vender o imdvel aos invasores, mas ndo houve interesse por parte dos mesmos (ao

menos assim da a entender o acordao).

Alegaram também, para se eximirem da cobrancga tributéria, que ja haviam perdido a
propriedade do bem pelo abandono (art. 1.276 do CC) e que 0 mesmo ja estava incorporado
ao Municipio, por ter o mesmo ficado imbuido de regularizar a area em questdo, denominada
“Bairro Canyon”. Todavia, tal abandono e posterior aquisicdo por parte do Municipio ndo foi
reconhecida pelo juizo a quo, dai porque a sentenca foi julgada parcialmente procedente.

Em 2° grau, a Camara Civil que julgou o recurso igualmente ndo entendeu pelo
abandono com a consequente aquisicdo do bem pelo Poder Publico, mas contrariamente a

decisdo de 1?2 instancia, decidiu por maioria pela responsabilidade dos proprietarios referidos
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como tais na respectiva matricula pelos tributos inadimplidos, sobretudo porque ndo houve
desapropriacdo direta ou indireta do imdvel, tendo assim restado ementado o respectivo

acordao:

TRIBUTARIO. IPTU. SUJEITO PASSIVO. PROPRIETARIO. IMOVEL
INVADIDO. FALTA DE INTERESSE.

1. N&o é de se conhecer do recurso na parte em que ndo se mostra Util a parte por
falta de interesse. Hipdtese em que a sentenga ndo reconheceu o abandono do bem
em favor do Municipio.

2. O sujeito passivo da obrigacéo tributaria do IPTU é o proprietario ou o possuidor
que pode ser proprietario da coisa. Artigo 34 do CTN. A invasao do imével por
terceiros ndo exonera o proprietario da responsabilidade pelo pagamento do tributo,
porque, a despeito da perda da posse direta do bem, ndo altera a sua titularidade.
Jurisprudéncia deste Tribunal.

Recurso conhecido, em parte, €, na parte conhecida, provido.

Reexame necessario prejudicado. Voto vencido em parte (Ap. Civ., 228 Cam. Civ.,
rel. Des® Maria Isabel de Azevedo Souza, j. em 19-04-12).

O voto favoravel aos proprietarios-apelantes foi proferido pela Exma. Des* Mara

Larsen Chechi (revisora), nestes termos:

Eminentes Colegas.

Resulta incontroverso dos autos que a area cuja propriedade originou o tributo aqui
questionado fora objeto de “invasdo”, depois “legitimada” pelo Poder Publico
mediante disponibilizacdo dos servicos de energia elétrica, abastecimento de agua,
esgotamento sanitario e transporte publico.

Em tal contexto, data maxima vénia, superlativas razdes de justica recomendam
proclamacdo do direito dos autores a exoneragdo da responsabilidade pelo
pagamento do IPTU, independentemente do ajuizamento de acdo de indenizacdo
por ato estatal.

Por certo, contrapde-se a l6gica do razodvel, em estimulo a litigiosidade e ao
prejuizo ao Erério, exigir, dos particulares, deflagracdo de acdo indenizatéria contra
0 Poder Publico, como condicdo para desobrigar-se de tributagdo incidente sobre
imével, sobre 0 qual s6 conservam a titularidade formal (nos registros do Album
Imobiliario), sem dominio Util, porque ocupado clandestinamente. (grifo nosso).

Este Gltimo julgado bem comprova o qudo é prejudicial ao proprietario que apenas
mantém a titularidade formal de um imovel deixa-lo nessa situacdo. No caso dos proprietarios
do imével de Caxias do Sul pode-se dizer que, se por um lado, ao tentarem vendé-lo aos
invasores, foram espertos e diligentes, buscando receber o valor do imdvel e, sobretudo,
livrar-se da responsabilidade sobre o bem, responsabilidade que como ja apurado neste
trabalho ndo se restringe as tributarias (3.1), mas inclui dentre outras, a responsabilidade civil

(art. 937 do CC) por algum dano ocasionado pelo imdvel.

Entrementes, ao ndo lograrem éxito na alienacgdo, por outro lado, ndo por negligéncia

(tanto que ajuizaram uma acdo declaratoria de inexigibilidade de tributos), mas por
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desconhecimento da lei ou por terem sido talvez mal orientados por seu advogado, deram azo
a cobranca do IPTU pelo fisco municipal. Para se livrarem de tal responsabilidade, ja que no
periodo de 1995 a 2005, haviam obtido administrativamente a isencdo do pagamento do
mencionado imposto, bastaria terem se valido da previsdo contida no inc. Il do art. 1.275 do
Cddigo Civil, ou seja, bastaria terem renunciado ao direito de propriedade sobre o imovel
invadido, registrado o instrumento renunciativo no album imobiliario e notificado a Prefeitura

Municipal de Caxias do Sul. N&o precisaria, portanto, entrar em juizo com a referida acao.

Assim, com esse episddio veridico e por tudo o quanto se falou sobre rendncia e
abandono da propriedade imobiliaria, encerra-se esse ponto na convic¢do de ter ficado
demasiadamente comprovado para aquele que ndo quer mais a propriedade de um bem imovel
ou que dele tem apenas a propriedade formal, a vantagem ou os beneficios da rendncia em

relacdo ao mero abandono da propriedade imobiliaria.
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CONCLUSAO

Primeiramente cabe consignar as dificuldades encontradas quanto ao material
pertinente ao assunto, ja que ao tema escolhido normalmente é dispensado pela doutrina um
tratamento muito superficial. E o mais interessante da pesquisa bibliografica promovida, é a
constatacao de que, serd em obras mais antigas, como as de Pontes de Miranda, Serpa Lopes e
Caio Mario, que se encontrara um estudo mais aprofundado sobre a rendncia ao direito da
propriedade imobiliaria. Mas, mesmo assim houve a recompensa pelo esfor¢o destinado a
elaboracgéo desta pesquisa, pelos resultados e constatagfes a que se chegou, conquanto alguns
pontos abordados carecam de melhor delineamento pela doutrina e jurisprudéncia.

Feito esse esclarecimento, cumpre de imediato consignar que a verdadeira rendncia é a
abdicativa, posto que ndo enseja a transferéncia do bem para alguém e é essencialmente um
ato unilateral, mas sem deixar de ser um negdcio juridico.

Também se apurou do estudo da lei e da doutrina que jamais pode ser admitida a
renuncia tacita; ha de ser sempre expressa e obedecer a regra do art.108 do CC, assim como se
apurou que a rendncia pode ser parcial quanto a sua extensao ou abrangéncia: pode ser sobre
uma parte apenas do imdvel; sobre uma acessdo artificial, desde que mantenha o renunciante a
propriedade sobre o solo, como nos imdveis sujeitos ao regime do condominio geral ou
ordinario.

Igualmente se verificou que somente a propriedade adquirida através do registro do
imovel, por forca do paragrafo Unico do art.1.275 do CC, pode ser objeto de reniincia, muito
embora esse diploma nos arts. 1.238 a 1.259, trate de outros modos de aquisicdo da
propriedade, como a usucapido e a acessao.

Ademais, a renincia ao direito de propriedade imobiliaria, mesmo que registrada, s6
faz sentido se acompanhada do abandono do bem, apesar de autores como Pontes de Miranda
e Orlando Gomes defenderem a possibilidade fatica de ocorrer a renincia sem o abandono, o
gue se caracteriza em um grande contra-senso, posto que, muito embora o proprietario tenha
perdido a propriedade do bem, continuaria, na qualidade de detentor da posse, responsavel
pelas obrigac¢des propter rem, incidindo, inclusive, o disposto no art. 34 do CTN.

Seguindo nessas consideracdes gerais sobre a renuncia ao direito de propriedade
imobiliaria verificou ainda que: a) via de regra, a renuncia incide sobre o jus utendi, fruendi e
disponendi. Mas, podera ocorrer somente sobre a nua-propriedade; b) o direito a renlncia a
propriedade imobilidria ndo é ilimitado, porquanto podera ser anulada por terceiros que se
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sentirem prejudicados por ela; e, ¢) o tabelido de notas e/ou o registrador imobiliario devem
alertar ao renunciante sobre os efeitos da abdicacdo perante terceiros.

Deveras importante € a diferenca basica entre renincia e abandono. A primeira deve
ser expressa e 0 segundo consiste em uma mera conduta de deixar o bem abandonado, sem
colocacao de outrem na posse do bem por parte do proprietario. Na rendncia o bem fica sendo
considerado como coisa de ninguém (res nullius) ou adéspota (que ndo tem dono). No
abandono, o proprietario ndo perde desde logo a propriedade do bem, em razdo do que,
continua responsavel pelas obrigagdes incidentes sobre o imdvel. Por fim, a renlncia é
negocio juridico, significando que para tal ocorrer a declaracdo de vontade deve ser expressa e
obedecer a determinados requisitos legais e o abandono é ato-fato juridico, sendo suficiente o
mero ato de derrelicéo.

No concernente ao levantamento de algumas situagdes que podem justificar a rendncia
tratada na presente pesquisa, apurou-se que tal poderd ocorrer quando o proprietario titula
apenas da propriedade formal, sem a correspondéncia material, o que pode decorrer, dentre
outras situacGes, quando ha duplicidade de registros para 0 mesmo bem e inércia prolongada
do adquirente na legalizacdo da transferéncia do imével para o seu nome. Outrossim, quando
um imovel situado em local pouco valorizado, como em favelas, € constantemente invadido
por delingiientes e por isso ndo desperta interesse pela sua aquisicao.

Justifica-se, enfim, a renuncia a propriedade imobiliaria, quando para o proprietario o
imdvel traz pouco ou nenhum beneficio ou, pior do que isso, quando sé lhe traz prejuizos ou
incdmodos, como nos exemplos oferecidos neste trabalho.

Quanto aos requisitos para a formalizacdo da renuncia, por se tratar de um negocio
juridico, incidem, portanto, os elencados no art. 104 do CC, merecendo destaque 0s previstos
nos incisos | (“agente capaz”) e 11l (*“forma prescrita ou ndo defesa em lei””). Relativamente ao
primeiro, para a rendncia o proprietario devera ser plenamente capaz, eis que por forca dos
art. 1.691 e 1.748 do CC impde-se a devida autorizacao judicial para a alienacdo de bens
pertencentes a menores, o0 que significa dizer, por conseguinte, que na pratica dificilmente
havera tal autorizagao.

No concernente ao requisito do referido inc.lll, doutrinariamente em razdo do
estatuido no art. 108 do CC, ha alguma divergéncia quanto a aceitacdo do instrumento
particular. Todavia, em razdo de o ato renunciativo ndo demandar o recolhimento do imposto

de transmiss&o e, consequentemente, a prévia avaliagdo pelo fisco, para saber se 0 imével vale
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até 30 (trinta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais, certamente 0s registradores
imobiliarios irdo exigir sempre a escritura publica.

Particularmente aos efeitos da renuncia, pode ser constatado que ela,
independentemente da configuracdo da propriedade ou da forma como se apresenta
(exclusiva, em comum, limitada, etc), gera tanto efeitos imediatos, como mediatos, assim
como efeitos ex nunc e também, n&o raro, ex tunc.

O efeito imediato ou primeiro, por assim dizer, consiste em colocar o bem renunciado
na condicdo de res nullius. Ja, os mediatos podem ser a investidura na posse por outrem,
podendo este vir a adquirir ou ndo a propriedade do bem renunciado, caso cumpra 0s
requisitos indispensaveis a usucapido; a arrecadacéo e a declaracdo de vacancia por parte do
Poder Publico (caso terceiro ndo esteja na posse do bem), culminando com a aquisicdo da
propriedade por parte deste ultimo, apds certo lapso temporal previsto em lei (art. 1.276 do
CQC).

Relativamente aos efeitos ex nunc constatou-se que implicam a desoneracdo ampla do
renunciante em relacdo a coisa, para todos os fins de direito, desoneracdo essa que decorre da
situacdo de res nullius. Para tanto o proprietario ao renunciar a propriedade imobiliaria ndo
poderé ter contraido obrigagdes incidentes sobre o bem para cumprimento futuro, como por
exemplo, prestacdo vincenda sobre alguma reforma no imovel, pois neste caso, a rendncia
produzira efeitos retroativos, ou seja, ex tunc.

A renuncia ao direito de propriedade imobiliaria ndo tem, portanto, o condao de livrar
0 abdicante das obrigacOes diretamente relacionadas ao imovel e contraidas e/ou de sua
responsabilidade antes da abdicacéo. Dito de outra forma, as obrigagcfes propter rem, como as
tributarias, ndo isentam o proprietario renunciante de honra-las, mesmo apds o ato
renunciatorio.

Ainda com relacdo aos efeitos da renincia constatou-se que quando forem ex tunc é
porque ao mesmo tempo ela esta sendo ou sera ineficaz perante terceiros e/ou o fisco, posto
que se ninguém se opuser a abdicacao, os efeitos somente serdo ex nunc.

Em relacdo a possibilidade ou ndo da retratacdo da renuncia, constatou-se divergéncia
doutrinéria sobre o assunto. Todavia, se a rendncia s6 gera efeitos depois de registrada na
serventia imobiliaria e se ela ndo transmite a propriedade para ninguém, defende-se aqui pela
possibilidade de retratacdo com base nas doutrinas de Pontes de Miranda e Pedro Augustin

Adamy.
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Quanto a renancia no condominio geral ou ordinario deve ficar evidenciado a
inovacdo trazida pelo estatuto civil em vigor em relacdo ao revogado, pela inser¢do no
paragrafo primeiro do art. 1.316, que veio a contemplar uma situacao especifica de renuncia
ao direito de propriedade, ao lado da previsdo genérica do inc. Il do art. 1.275, 0 quem a
comprovar, assim, que o assunto ndo € tdo frivolo como muitos entendem.

E o citado art. 1.316 introduziu no nosso ordenamento juridico mais um direito de
acrescer entre os condéminos, a semelhanca do que ja existe no direito sucessorio, quando um
herdeiro rendncia ao seu quinh&o. Tal direito de acrescer na modalidade de condominio em
questdo, ocorre quando um ou mais condéminos assumem as dividas ou despesas de proveito
ou interesse comum de outro que nao quer participar do rateio.

A solucdo dada pelo referido preceito legal é muito justa. Todavia, em que pese a
preocupacdo do legislador em disciplinar o destino do quinhdo do renunciante, é de se
lamentar, por outro lado, que ndo disciplinou de que forma iré se viabilizar tal aquisicdo ante
a serventia imobiliaria, se através de procedimento judicial ou extrajudicial, assim como se
havera a incidéncia ou ndo do imposto de transmissao. Essas duas questdes que ficam em
aberto para futuras discussdes, o que igualmente vem a corroborar a importancia do tema
objeto deste trabalho.

No que diz respeito ao condominio edilicio, ndo s6 pela doutrina de Caio Mario da
Silva Pereira, mas com base na Lei n® 4.591/64 e no vigente Codigo Civil, facilmente pode-se
extrair a conclusdo pela impossibilidade de o conddmino renunciar ao direito de propriedade
sobre a sua unidade autdbnoma, exclusiva, permanecendo titular do dominio sobre a respectiva
fracdo ideal e, por consequéncia, das partes comuns. E, a toda evidéncia, o contrario
igualmente ndo € permitido. Portanto, nessa espécie de condominio ndo pode haver rendincia
parcial. Ou se renuncia a tudo ou nada.

Impende consignar ainda, e conforme ficou comprovado nesta pesquisa com
jurisprudéncia, que sequer exige a lei a aprovacao em Assembléia Geral de Conddminos para
gue o conddémino renuncie ao direito de propriedade da sua unidade autdbnoma e mais da
respectiva fragdo ideal nas partes comuns. A questdo relativa a possiveis débitos relativos as
contribuicBes condominiais, ndo deve interessar nem ao notério, nem ao oficial imobiliario, a
ponto de negar a lavratura ou o registro do ato, respectivamente. Todavia, pela obrigacdo que
tem esses agentes delegados do Poder Publico de prevenir litigios, devem alertar as partes das

consequéncias do ato.
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No concernente ao direito de superficie, embora se trate de um instituto ou direito real
ainda pouco experimentado na pratica, por co-existirem sobre o mesmo imdvel duas
propriedades (a do solo e a superficiaria), chegou-se a conclusdo que ambas podem ser
renunciadas com base na previsdo genérica (inc. Il do art. 1.275 do CC) e, mais do que isso,
ndo necessariamente em conjunto. Assim, pode o proprietario do solo renunciar a sua
propriedade sem que simultaneamente o superficiario renuncie a propriedade superficiaria, ou
vice-versa.

Todavia, por ndo se ter conhecimento de nenhum caso concreto envolvendo a rendncia
ao direito de propriedade no direito de superficie, as consequéncias dela deverdo ser
examinadas pelos tribunais, muito embora com relacéo a rendncia a propriedade superficiaria,
o art. 1.375 do CC possa ser um balizador da solugédo desse problema, posto que prevé que ao
findar a concessdo da superficie, o proprietario do solo adquire a plena propriedade ndo s
sobre o terreno, como sobre as construcgdes e plantagfes porventura promovidas.

Na situacdo inversa, ou seja, se a renuncia for promovida pelo proprietario do solo,
entende-se que deve valer a sugestdo oferecida pela autora no sentido de que essa propriedade
seja incorporada a do solo, por uma questao de isonomia, com base no citado art. 1.375.

Por também a enfiteuse contemplar uma duplicidade de dominios de forma
simultanea, pode ser dispensado 0 mesmo tratamento dado a rendncia no direito de superficie,
ou seja, no sentido de que, em havendo a rendncia isolada de apenas um dos dominios, 0 mais
I6gico e justo é o titular do outro dominio ficar com a propriedade plena sobre o bem.

Do estudo da rendncia a propriedade imobiliaria relacionada ao instituto da enfiteuse
exsurgiu uma duvida quando a abdicacdo ocorrer por parte do titular do dominio direto. No
caso de a renuncia ser do dominio util, o art. 691 do CC/1916 prevé a consolidacdo na pessoa
do senhorio da plena propriedade. Mas, em relagdo a rendncia do dominio, o vetusto cddigo
nada previu. Por conseguinte, esta € mais uma questdo que deve ser estudada pelos operadores
do Direito, muito embora se pode concluir pela tendéncia a consolidacdo da propriedade plena
em nome do ndo-renunciante.

Ainda sobre a rendncia do dominio direto pelo senhorio, do estudo promovido para
esta pesquisa, despontou outra ddvida, igualmente ndo enfrentada nem pela doutrina, nem
pela jurisprudéncia e que requer, por isso, a procura a sua resposta. Eis a davida: Como
devera o titular do dominio util proceder para consolidar a propriedade plena em seu nome

ante o Registro Imobiliario?
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No que se relaciona a renuncia da nua-propriedade, constatou-se que também é viavel
ou legal e uma vez ocorrendo deixard o bem na situacdo de res nullius. Todavia, em existindo
o usufrutuario e ele efetivamente fazendo valer os seus direitos decorrentes de tal condicéo,
poder4 promover a competente acdo de usucapido, para adquirir a plena propriedade do
imdvel uma vez que, ao contrario da rentncia do usufruto (que faz consolidar o dominio
pleno na pessoa do nu-proprietario), a renuncia da nua-propriedade ndo tem o mesmo efeito
de consolidacao.

Quanto ao dltimo ponto tratado nesta pesquisa, acredita-se que comprovou
sobejamente a vantagem da rentncia em relacdo ao mero abandono (entenda-se abandono nao
precedido de renuncia), ao cotejar tanto preceitos do CC/1916 e do CC/2002, que tratam da
responsabilidade do alienante sobre o imovel, enquanto ndo registrada no folio real a
transmisséo, responsabilidade essa decorrente das obrigagOes propter rem e, dentre outros
dispositivos legais, da incidéncia do art. 34 do CTN, uma vez que o abandono ndo tem
eficacia erga omnes.

Em remate, acreditando que, de alguma forma, este trabalho possa ser util para os
operadores do Direito, mais especificamente, para notarios e registradores imobiliarios,
imagina-se ter valido a pena a sua elaboragdo, ndo apenas pelas descobertas feitas, mas,
precipuamente, por ter abordado uma matéria pouco estudada e para a qual audaciosamente
em muitos problemas aventados se exarou pontos de vista pessoal, ja que ndo se descobriu na
literatura juridica solugdes para 0s mesmos.

Desse modo, este trabalho ndo tem a minima pretensdo de ser inatacavel ou incolume
de criticas, mas tem sim o desiderato de ensejar a continuidade do seu estudo e de esperar ter
provado que um assunto que para muitos parece arido podera ser muito fértil se bem

compreendido e explorado.
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