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Um tema que hd muito tem desafiado os operadores do direito € a evolucao da Unido Estavel
no ordenamento juridico. Antes a margem da legislacdo e so tratado na jurisprudéncia, esse formato de
relacionamento e vida em comum foi recepcionado pela Constituicio Federal de 1988 no § 3° do
artigo 226 e, por derradeiro, pelo Codigo Civil de 2002 e, desde entdo, as regras relativas a Unido

Estavel vém surgindo, transformando-se e sendo aprimoradas.

Entretanto, quanto a questdo patrimonial hd um ponto que rende ainda muitas reflexdes e
debates: o pacto patrimonial e sua respectiva formalizagdo: nao hd davida que, como meio de
PROVA, ¢ plenamente admissivel o pacto patrimonial por instrumento particular. Entretanto, se os
conviventes pretendem que este seja registrado e que, com isso, adquira o efeito “erga omnes” que s6 a
publicidade registral confere aos direitos reais, ¢ indispensavel que sua formalizacdo se dé mediante a
forma publica. Ou seja, uma coisa ¢ a prova e outra o TITULO, o qual exige a sua correta
formalizagdo para ter validade e eficacia.

CODIGO CIVIL

Art. 221 — O instrumento particular, feito e assinado, ou somente assinado por
quem esteja na livre disposicdo e administracio de seus bens, prova as
obrigacdes convencionais de qualquer valor; mas os seus efeitos, bem como o0s
da cessdo, ndo se operam, a respeito de terceiros, antes de registrado no registro

publico.

Paragrafo unico: A prova do instrumento particular pode suprir-se pelas
outras de carater legal.

Ha também que se diferenciar a simples declaragao da existéncia da unido estavel do pacto

patrimonial de unido estavel:

A) Declaracio da Existéncia da Unido Estavel: firmada por ambos podendo ser formalizada

por instrumento particular ou publico.



B) Pacto Patrimonial da Unido Estavel: para convencionar regime de bens diferente do
regime de comunhdo parcial de bens e/ou do regime da separagdo obrigatdéria de bens, para fins de

registro somente pode ser formalizada por _instrumento pblico, por for¢a dos artigos 108 e 1.725

do Codigo Civil — CC, artigos 522 e 726 da CNNR e em analogia as regras concernentes ao
casamento contidas nos artigos 1.640 e 1.653 do CC.

CODIGO CIVIL

Art. 108 - Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica ¢ essencial a
validade dos negbcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia,
modificacdo ou rentncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a
trinta vezes o maior saldrio minimo vigente no Pais.

Art. 1.725. Na unido estavel, salvo contrato escrito entre os companheiros,
aplica-se as relacdes patrimoniais, no que couber, o regime da comunhao
parcial de bens.

Art. 1.640, Paragrafo tnico -Poderdo os nubentes, no processo de
habilitagdo, optar por qualquer dos regimes que este codigo regula. Quanto a
forma, reduzir-se-4 a termo a opc¢ao pela comunhio parcial, fazendo-se o pacto
antenupcial por escritura publica, nas demais escolhas.

Art. 1.653 - E nulo o pacto antenupcial se ndo for feito por escritura publica,
e ineficaz se ndo lhe seguir o casamento.

CNNR

Art. 522 — As escrituras antenupciais € 0s pactos patrimoniais de uniao
estavel serdo registrados no Livro 3 (Registro Auxiliar) do Registro de Imoveis
do domicilio conjugal, sem prejuizo de sua averbagdo obrigatoria no lugar da
situacdo dos imdveis de propriedade do casal, ou dos aquestos adquiridos e
sujeitos a regime de bens diverso do comum, com a declaragao das respectivas
clausulas, para ciéncia de terceiros.

Art. 726 — Em caso de omissdo no titulo, os dados de qualificacio do
adquirente poderdo ser complementados diretamente no Registro de Imoveis
por meio da apresentagdo de copias simples da cédula de identidade (RG) ou
documento equivalente, ou do CPF, da certiddo de casamento e de eventual
certidio de registro da escritura de pacto antenupcial ou de unio estavel,
e declaragcdo firmada pelo beneficidrio, constando sua profissao e residéncia,
dispensado o reconhecimento de firmas.

Note-se que o artigo 1.725 do CC ao utilizar a palavra CONTRATO esta falando sobre a
ESPECIE de negocio juridico e ndo sobre a modalidade legal para a sua respectiva
FORMALIZACAO, tal qual o artigo 167 da LRP dispde sobre as espécies e atos e negocios juridicos

registraveis, cujas formalizagdes devem obedecer a regra do artigo 108 do CC c/c artigo 221 da LRP.
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Aos fundamentos legais j& apresentados, acrescenta-se o seguinte: o inciso II do artigo 221 da
Lei n° 6.015/73 - LRP dispde que poderdo ser admitidos a registro escritos particulares, desde que

AUTORIZADOS POR LEIL

LEI n.” 6.015/73

Art. 221 - Somente sdao admitidos registro:

()

Il -escritos particulares autorizados _em lei, assinados pelas partes,
dispensados as testemunhas e o reconhecimento de firmas, quando se tratar de
atos praticados por institui¢des financeiras que atuem com crédito imobiliério,
autorizadas a celebrar instrumentos particulares com cardter de escritura
publica;

Note-se, como exemplo, que a promessa de compra e venda s6 ¢ admitida na forma

particular, eis que ha expressa previsao legal autorizando a referida forma:

CC - Art. 1.417. Mediante promessa de compra ¢ venda, em que se nao
pactuou arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e
registrada no Cartério de Registro de Imdveis, adquire o promitente comprador
direito real a aquisi¢cao do imovel.

Ha que se ressaltar, ainda, que se para produzir efeito de publicizacdo da Unido Estavel perante
o Registro Civil das Pessoas Naturais exige-se a forma publica, conforme expressamente disposto no
caput do artigo 94-A da LRP, ndo ha razao para se admitir o instrumento particular como titulo para
registro perante o Registro de Imdveis, cujos efeitos erga omnes serdo conferidos, ndo se limitando a
esfera das relagdes pessoais.

LEI n.” 6.015/73

Art. 94-A. Os registros das sentencas declaratorias de reconhecimento e
dissolugdao, bem como dos termos declaratérios formalizados perante o
oficial de registro civil e das escrituras publicas declaratérias e dos
distratos que envolvam unido estavel, serao feitos no Livro E do registro civil
de pessoas naturais em que os companheiros t€ém ou tiveram sua ultima
residéncia, e dele deverdo constar:

Assim, tendo em vista todo o exposto e primordialmente a regra geral do artigo 108 do Codigo
Civil - CC e a INEXISTENCIA de dispositivo legal que expressamente autorize a formalizacio de
pacto patrimonial por instrumento particular, claro estd que a forma devera ser a publica.
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