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O REGISTRO DO DIREITO REAL DA SERVIDAO:
UM ESTUDO

Area de concentraciio: Direito Notorial e Registral

Resumo

A Serviddo é um dos mais antigos direitos
reats existentes. Sua origem se encontra no
direito romano e por anos gozou de presti-
gio como instituto apto a solucionar im-
portantes questdes juridicas. Todavia, so-
lugdes em outros campos do direito e o
aprimoramento dos demais direitos reais
fizeram com que a Servidio perdesse seu
peso e sua visibilidade. Um
aprofundamento nas possibilidades ofere-
cidas poer este direito real demonstra que
sua utilizagfio tem grande potencial para
voltar a ser um instrumento influente no
mundo juridico. Estruturando-se em um
sistema registral renovado pela Conslitui-
¢iio Federal ¢ em um novo Cddigo Civil,
apto a providenciar respostas s deman-
das sociais e econbmicas contemporineas,
aServiddo merece umarcvisio que a desa-
fie, a partir do registro de suas novas utili-
zagGes como instrumento do Direito Civil.
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Abstract

The Building server is one of the older
propricty rights. Its origin concerns in the
roman right and for many years it deserves
prestige like an institute which conld solve
important law questions. However,
solutions in another law areas and the
improvement of another propriety rights
make that Building server lose its
importance and visibility. To get deeper
into the possibilitics of the prapricty right,
shows that its using has been a great
potential to rcturn as being an influential
instrument in the juridical world.
Strucluring as a registration system
updating by the Federal Constitution and
a new Civil Code, able o come up with
answers to contemporary social and
economics demands, the Building server
deserves a review that challenges it,
beginning with a registration of its new
utilizations like the Civil Law instrument.
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INTRODUCAO

Algumas espécies de direitos reais parecem sobressair no quadro geral
do Dircito, mormente quando estudadas pelo prisma de sua aplicagio e
potencialidade de gerar solugdes juridicas préticas e, via de consegiiéncia, ne-
gdcios juridicos. Do outro lado, encontramos exemplos de direitos reais bemn
menos utilizados ou cujo potencial & pouco explorado e, por essa causa, sdo
institutos que repercutem menos como objeto de estudo e acabam relegados a
um papel de mencr importincia.

Um exemplo desse rol de direitos € o direito real da servidio, cuja utiliza-
¢io poderia e deveria gerar estudos aprofundados porque, uma vez conhecido,
conseguiria ampliar suas hipéteses de aplicagao, gerando novas perspectivas e
podendo revelar sua real utilizagio. Essa é uma primeira reflexiio a ser examinada.

Por outro lado, a Serviddo € um dos institutos que mais diferengas apre-
senta em relagdo aos demais direitos reais de fruigdo. Alids, a grande distingiio
deste direito real estd em sua conseqiiéncia: enquanto a regra dos direitos reais
de fruigio € beneficiar pessoas (constituindo prerrogativas para que terceiros
sejam beneficiados com atributos da propriedade), nas Servidées o beneficio e
a prerrogativa serdo concedidos para o imével.

Ocorre assim a imposi¢io de uma restri¢io a um imével em proveito do
outro imével de destino, podendo ser evidenciada pelo simples ato de tolerdncia
da utilizagdo do bem em proveito do prédio (imdvel) de um outro proprietario. O
imdGvel nao serve a uma pessoa, mas sim a outro imével.

Trata-se de uma idéia inovadora e de dificil classificagdo. Por essa razio,
ao se deparar com este conceito sui generes, durante muitos anos uma parte da
doutrina passou a incluir ¢ usufruto, 0 uso e a habitagio - também direitos reais
de fruigdo - no rol das Serviddes. A denominagio Servidio passou a ter um
sentido genérico, utilizada todas as vezes em que um imdével passa a ter seu uso
restringido.

No primeiro caso, o imével servira as pesscas (e se restringird em fungio
das mesmas). Ainda que a propriedade mudasse de m#os, o titular deste direito
permanecia com o beneficio de utilizar alguns poderes inerentes ag dominio, por
tempo determinado ou nfdo. A doutrina chamou essas hipéteses de Serviddes
Pessoais.

Em outras situagdes, o vinculo se estabelecia entre os iméveis (e ndo
entre um imoével e uma pessoa), de tal modo que duas propriedades, uma bene-
ficiada e outra onerada, € que estabeleciam o referido liame com efeitos reais. O
proprietdrio gozava do privilégio de utilizar de alguma forma o imével vizinhoe,
ao alienar o seu bem, transmitia tamb€m ao adquirente esse seu poder de utilizar
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também o imdvel confinante que lhe havia sido cedido. Essa transferéncia era
possivel porque 0 mesmo tinha a titularidade do direilo real sobre o imdvel
alheio, denominado pela doutrina de Servidédo Predial.

E compreensivel que a classifica¢io acima tenha sido amplamente aceita
por tantos anas, pois ela traz em sua andlise um amplo sentido lgico: nos dois
casos hd uma necessdria subordinagio de um imével cujo dono estd obrigado a
aceitar e tolerar a utiliza¢fio de seu bem por um terceira pessoa, ora servindo seu
im6vel a uma pessoa, ora a um outro imdvel, mas sempre com natureza juridica
de direito real.

Ocorre que as primeiras Serviddes, as pessoais, ganharam destaque pe-
las inimeras possibilidades que abriam aos seus usudrios. Sua utilizagao foi
bem mais ampla e rapidamente foram popularizadas. Como jd dito, se desdobra-
ram em trés direitos reais — usufruto, uso e habiragio. Distanciaram-se da clas-
sificacdo inicial pela independéncia que conquistaram ao se demonstrarem ins-
trumentos (teis 4 sociedade.

A Servidio Predial acabou se firmando com nome de Servidio, restrin-
gindo seu uso aos casos em que um determinado imével, carente de algum
atributo, necessita dos dotes de outro para auferir um minimo de atratividade.
Estabelece entao uma ligagio com outro imdvel visando a melhoria do seu pré-
prio uso, de modo continuado e indivisivel.

No trabalho que se segue, a Serviddo serd estudada em seu aspecto
juridico-material em um primeiro momento para, em seguida, visualizarmos sua
constituigio e efetivagio por meio do registro pitblico, conforme expressamente
determina a norma.

Por fim, se buscou alcangar, pela via de conclusdes temdticas, a resposta
para algumas indagagdes relevantes, que tem como escopo a perspectiva de se
verem cada dia mais utilizadas. Serfo tanto mais, se voltarem a ser objeto de
estudo do operador do direito registral.

1 ASERVIDAO

Dos Direitos Reais de Uso e Fruigio, a Servidao € o instituto que menos
semelhangas apresenta com os outros direitos desse subgrupo. Além de ser
impar e, talvez por essa razio, a Servidio € um direito real pouco conhecido ¢
explorado, sobretudo se forem consideradas todas as potencialidades que ofe-
rece enquanto instrumento juridico.

A primeira grande diferenga do Direito Real de Servidio estd no vinculo
que aquele estabelece, jd que nio se restringe aos atuais interessados proprie-
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tdrios, mas também o faz com os futuros proprietdrios dos iméveis gravados: a
Serviddo incide sobre os iméveis, nao sobre as pessoas. E o que se observa no

quadro I:
SERVIENTE | DOMINANTE
Suporta a serviddo ? @ Recebe o beneficio

A segunda diferenga estd na propria hipétese de nascimento deste direi-
to real. Tem-se a oportunidade de se criar uma Servidao todas as vezes em que
um prédio (im&vel) vizinho, pertencente a outrem, puder de algum modo servir
ao imdvel do interessado na Servidao.

Esse imével que estard servindo a outro é denominado na norma de
imoével Serviente, e 0 imdvel que recebe o favor ou o beneficio, imével Dominan-
re.

De fato, € o que se depreende da leitura do artigo 1.378 do Cédigo Civil:
“Art. 1.378. A serviddo proporciona utilidade para o prédio dominante, e grava o
prédio serviente, que pertence a diverso dono, e constitui-se mediante declara-
¢30 expressa dos proprietdrios, ou por testamento, & subseqiiente registro no
Cartério de Registro de Imdveis.”!

1.1 CONCEITO DOUTRINARIO DA SERVIDAQ

O conceito legal, embora sucinto, & rico em informages, razio pela qual
prop0e-se um exame mais amplo, capaz de destrinché-io por inteiro.

Verifica-se pelo citado artigo que a constitui¢io da Servidio estabelece
uma imediata interagiio entre dois iméveis, sendo que o serviente ird gerar algu-
ma forma de beneficio ao outro, de modo continuado e com efeitos “erga onnes™.
Logo, para que ocorra a Servidio, € necessdrio que estes trés requisitos estejam
em conjungio.

O primeiro requisito € a existéncia de um beneficio oferecido por um
imével pertencente a outro proprietirio. O proprietdrio do imével dominante
poderd usufruir de alguma forma o imével vizinho, sem que tal fruigio implique
ameaga d posse do proprietdrio (do imdvel) serviente.

Eo que ocorre quando se permite a passagem de uma pequena estrada

" LEI 10406 de 10 de Janeiro de 2002, Cadigo Civil Brasileiro; publicado no Didrio Oficial
da Unido em 11.01.02.
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em um imdvel rural ou quando se convenciona a nio interrupgio ou transposi-
¢ao de uma nascente de dgua, deixando para o imével beneficiado o recebimente
de um fluxo minimo da fonte. Esta premissa nos leva a concluir que, de outro
lado, o proprietério do imével serviente jamais terd qualquer énus positivo, uma
obrigagio de fazer - sempre e somente a de tolerar em seu imével algum gravame
gue beneficie 0 imével vizinho titular do direito real em estudo.

O segundo requisito é a continuidade da vantagem por tempo
indeterminado, fazendo com que a eventual transmissdo do bem néo modifique
em nada o direite estabelecido.

E nesse ponto que se encontra a grande vantagem da Servidao: estando
no campo dos Direitos Reais, o deferimento do proprietdrio do imével que oferta
o beneficio paderd gravar 0 imGvel para sempre, obrigando também seus futuros
proprietdrics.

A servidao é um direito perpétuo, mas ndo se transmite somente aos
herdeiros do proprietdrio, mas aos sucessores, a qualquer titulo, do direito de
propriedade. Podem adguiri-lo o herdeiro, o legatario, mas também o donatdrio,
o permutante & o comprador; enfim todos os que adquirirem o imével a titulo
OMeroso ou gratuito.

Desde ji se deixe frisado: em regra, para que se efetive como Direito Real,
também a servidao deve ser levada a registro ¢ somente terd validade apds a
inscriggo no f6lio real do instrumento contratual —eseritura piiblica ou particular
{Cddigo Civil, artigo L08 — em que as partes se manifestaram acordadas com a
constitui¢io do respectivo direito). Desde que devidamente registrada no ofi-
cio imobili4rio, a serviddo garante todas as prerrogativas tipicas dos Direitos
Reais, conforme expressamente determina o artigo 1.378 acima reproduzido.

O terceiro requisito € coroldrio da registrabilidade dos titulos de servi-
dio. E pela possibilidade do registro que o acordo entre as partes pode se
perpetuar no tempo, gerando beneficios aos atuais e futuros proprietdrios do
imével dominante. O registro gera efeito erga omnes, permitindo, pela decorrén-
cia da publicidade, que futuros adquirentes nio venham alegar desconhecimen-
to do 6nus que recaia sobre o imével adquirido.

O registro confere também a possibilidade de seqiiela, ou seja, a perspec-
tiva de buscar a coisa de quem a possua injustamerite. No caso da serviddo, o
que se busca € o poder conferido pela titularidade deste direito real. Em uma
serviddo de passagem, por exemplo, se o proprietdrio do imével serviente come-
¢a a se recusar a deixar que o proprietdrio do imdvel dominante faga jus ao seu
direito de passagem, pode este opor perante aquele o seu direito de seqiiela. No
dia a dia, tal situa¢fo € percebida quando um adquirente desavisado toma como
primeira medida o fechamento de sua estrada ou caminho — sem perceber que
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aquela passagem nio € mera liberalidade sua, mas uma obrigagio de natureza
real.

Enfim, a orientagfio de levar a Servidio ao rol dos direitos reais se mos-
trou inteligente a partir do registro, que impede a alegacao de desconhecimento
da existéncia do direito real, ainda que seja o adquirente do imével. Se, ao con-
trério, tivesse permanecido no rol dos direitos contratuais, o beneficio valeria
apenas para as partes e imporia aos interessados, a cada nova alienagio, a
premente necessidade de nova contratagio da serviddo.

Alguns autores agregam ainda outras caracteristicas essenciais ao direi-
to real de servidao. Regnoberto Marques de Melo Junior aponta, ainda que
sucintamente, outras trés. Para ele, a servidao é direito real acessério, inaliendvel,
indivisivel e perpétuo. A respeito dessas caracteristicas, ensina o brilhante
registrador e professor:

E acessério por niio existir autonomamente,
mas dependentemente da existéncia de di-
reito principal de propriedade sobre os pré-
dios dominante e serviente. E inaliendvel
perque € intransferfvel, ligando-se,
indeclinavelmente, aos prédios objetos da
serviddo constituida. Averbe-se, por impor-
tante, que prédios objeto de serviddo po-
dem ser alienados. A servidio acompanha-

. rd o prédio alienado. A serviddo ndo apro-
veitada em caso de alienagio ou divisdo de
prédio, extinguir-se-d ipse jure.

Nesta hipétese, o seu cancelamento no SRI
¢ mandatdrio. A indivisibilidade da servidao
decorre da lei. Dirige-se ao atendimento de
sua vocagio natural de servir aos prédios, e
nio as pessoas, fazendo-o de modo
inteiri¢o, inclusive ndo incidindo sobre
fragOes ideais. -

Continua ele para explicar, conforme ja discutido acima, que a perpetui-
dade da servidio decorre da sua inalienabilidade e indivisibilidade. A perpetui-
dade € regra, mas aceita excegdo pelo fato de que algumas serviddes podem ter
prazo determinado, garantindo-se, assim, a utilizagdo de um beneficio certo ape-
nas por tempo suficiente para cumprir a fun¢do a que se propds ao ser constitu-
ida. E o que se verd a seguir quando examinaremos as serviddes em espécie e
compararemas com alguns institutos afins.

50



ISSN_1807-3956
1.2 A SERVIDAO NO DIREITO DAS COISAS

Definida a idéia de Servidio, surgem algumas reflexdes sobre o instituto,
como: guais os modos de constituigdo ¢ extingdo e, ainda, quais sfio as espécies
e classificagao da servidao?

Segundo o Cédigo Civil, a aquisi¢ao da servidao pode se dar por trés
formas. Duas delas estdo presentes no artigo 1.378: por ato unilateral do propri-
etdrio, como, por exemplo, ac elaborar um testamento (o testador deixa seu bem
para o-herdeiro, desde que ele constitua um encargo ac dono do imével vizinho,
que passard a proprietdrio de imdvel dominante); ¢ a segunda, por meio de
Contrato. Trata-se do modo mais comum de constituigio da servidio, que se dd
em geral mediante negdcio oneroso. Todavia, essas ndc sio as inicas formas
de nascimento desse direito real.

A servidio também se adquire por Usucapido, nos termos do artigo 1.379,
quando do uso prolongado de um imével de modo incontestado, aparente &
continuo por 10 anos, sendo o interessado possuidor de justo titulo & de boa fé.

A doutrina é quase uninime ao inferir que niio cabe usucapido de servi-
ddc quando essas nio forem aparentes e continuas, jd que essa € uma conclu-
sdo logica da leitura atenta do artigo 1.379. Mas, e se faltar ao interessado justo
titulo e boa fé, pode ele pleitear a usucapido? A resposta é positiva segundo o
pardgrafo dnico, contanto que os requisitos da aparéncia e continuidade perma-
negam. Nesta hipdtese, porém, o prazo se estende para vinte anos para sua
aquisigio.

E visfvel, a propésito, o cochilo do legislador que reduziu os prazos de
obtengdo da usucapido na hipdtese de aquisi¢do da propriedade (CC, 1238 e
seguintes) e deixou de fazer a mesma redugiio na hipétese de aquisigio da
serviddo. Nio h4 outra forma de justificar um prazo tdo lato para essa forma de
aquisigio. :

H4 divergéncia se a iltima hipétese de constituigio da servidio refere-se
realmente a este instituto. Trata-se do instituto da serviddo administrativa que
difere das demais por niio haver um prédio dominante {0 beneficio se alcanga
pela prépria utilidade pdblica). Pela discérdia que gera, serd estudada posterior-
mente no tépico de institutos afins.

Outro importante tépice no estudo da servidio se encontra nas vrias
formas de classificagao, retiradas em sua maioria do préprio corpo legal. Das

* MELO Ir., R;:gnobcrlo Marques de. Lei de registros piiblicos comentada. Rio de
Janeiro: Freitas Bastos, 2003. p. 334.
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diversas existentes, trés se destacam pelos efeitos que sio capazes de gerar.

Quanto a0 modo de exercicio, as serviddes podem ser positiva ou nega-
tiva e ainda continuas ou descontfnuas.

Servidao positiva € aquela que confere ao seu titular o poder de praticar
algum ato. Hd, de algum modo, uma ingeréncia no imével alheio, cujo proprieté-
rio fica obrigado a tolerar. Exemplo de positiva € a cldssica servidao de trinsito
ou passagemn. A Servidao negativa, por sua vez, € aquela que impde um dever de
abster-se da prética de determinado ato. Nela, o titu]ar do direito da servidio ngo
pratica qualquer ato, mas tem o direito de opd-lo imediatamente, na hipétese do
descumprimento por parte do proprietério do imével serviente. Exemplo tipico é
a proibico de se construir acima de determinada altura ou ainda a obrigagio de
nao se abrir em janelas.

Serviddo continua é, segundo a boa doutrina®, aquela que dispensa
qualquer participagfio do homem, uma vez que se imp3e pela prépria natureza.
530 05 casos da passagem de dgua ou a servidiio de iluminagio. Sio também
continuas as servidoes de passagem de esgoto, de ventilagio, de vista. De
outro lado, toda serviddo descontinua pede pela a¢io humana segitencial, ou
seja, deve contar com agAo ininterrupta do interessado, sob pena de extinguir-
se. Dependem de utilizagio humana, dentre outras as serviddes: de passagem;
de retirar Agua, areia, pedra; de pastagem.

Outra classificagiio de destaque refere-se ao modo de exteriorizagio. Nesta
classificagio, as servidoes podem ser aparentes (visiveis) ou nio aparentes. As’
primeiras se revelam por sinais exteriores, de tal modo que todas as pessoas
podem vé-las. Serviddes ndc aparentes ndo sdo visiveis, ndo possuem quais-
quer sinais exteriores, como por exemplo, uma proibi¢io de edificar acima de
determinada altura ou de nfio construir mure em determinado local. S3o também
nao aparentes a servidio de ventilagdo e a servidac de permissdo de caga e
pesca.

Tais classificagdes acima expostas sdo importantes porque, ao combina-
rem critérios entre si, geram diferentes serviddes cujos efeitos também sio di-
versos. Uma servidio pode ser continua e aparente, por exemplo. Nessa hipéte-
se, como apresentado no artigo 1.379, € possivel a aquisigio por usucapido.

E o caso da serviddo de aqueduto no terreno alheio. Ainda que essa obra
seja construida sem a aquiescéncia do proprietdrio, aquele que a construiu po-
derd usucapir a titularidade do direito real porque a serviddo € ao mesmo tempo

’ DINIZ, Maria Helena. Curse de direito civil brasileire: direito das coisas. 22. ed. Sio
Paulo: Saraiva, 2007, p. 394.
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continua e aparente.

Por conseguinte, a utilizacio continuada de uma passagem pelo imével
vizinho (em principio mero ato de tolerncia) ndo poderia gerar uma serviddo?
Embora o artigo 1.379ndo faga tal previsgo, a jurisprudéncia tem admitido que a
servidio de trinsito {descontinua) seja adquirida por tal forma. Todavia, ndo
dispensa a realizago de continuada manutengic ou mesmo a construgdo deum
dutc ou ponte. A usucapifio nesta hipdtese ¢é possivel porque a posse da
serviddo passa a ser reconhecida, mesmo se tratando de serviddo descontinua
—jd que a mesma torna-se aparente. A este respeito, o Supremo Tribunal Federal
emitiu a Simula 415, pacificando 4 questdio: “ Serviddo de trinsito néo titulada,
mas tornada permanente, scbretudo pela natureza das obras realizadas, consi-
dera-se aparenle, conferindo direito & protegiio possesséria de Iméveis.*

Por conclusdo dedutiva, resta que as servidoes descontinuas e néo apa-
rentes e ainda as negativas nunca poderdo ser usucapidas. No primeiro caso, 0
interessado se ressente de um minimo de comprovacio da posse e do objeto da
servidio. Tome-secomo exemplo uma servidac de passagem cujo uso impede
qualquer marca ou vestigio {(descontinuas ¢ nic-aparentes). Nao haverd direito
de usucapir porque o titular nfio possui a coisa. Desse modo, as serviddes ndo-
aparentes nio ensejam posse.

No caso das serviddes negativas, o problema seria que a aceitagdo da
usucapio representaria uma intervengdo descabida no direito de propriedade
do proprietirio do imdvel contiguo. O fato de uma pessoa ndo edificar no seu
imével jamais poderia dar ao vizinho o direito de usucapir a serviddo de vista,
pois isto implicaria uma injusta interferéncia no direito real de propriedade.

A manutengiio da servidao cabe sempre ao proprietario do imével domi-
nante, ji que seria injusto deixar um encargo vitalicio para o proprietério do
imével serviente que j4 estd obrigado a tolerar a utilizagio do seu imével por
terceiro. H4, todavia, uma excegfio a esta regra, esculpida no artigo 1.381 do
Cdédigo Civil brasileiro. Nele se encontra a possibilidade de que a manutencac e
conservagao da servidio sejam realizadas pelo dono do imével serviente, mas
somente se houver a expressa previsio do novo dnus no instrumente que cons-
tituir o direito real, bem como a mengao no ato de registro.

Nizo poderia ser de outro jeito. Um excepcional 6nus deve ter previsdo
expressa. Ademais, deve permitir, de algum modo, que a regra seja revertida para
que o proprietirio do imdvel serviente possa desincumbir-se do seu énus extra
se quiser. Foi neste sentido que o artigo 1.382 previu a hipdtese de exoneragio

! Siimula 415, Supremo Tribunal Federal. Disponivel em <htip:// www .stf.zov br>. Acesso cm
03 abr. 2007.
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do dono do prédio serviente — fazendo-o através do abandono total ou parcial
da propriedade ao done do prédio dominante. O abandono, que & ato unilateral
de perda da propriedade, se dard através de escritura piiblica e deverd ser levada
a registro para gerar todos os seus efeitos.

Em principio, o regramento seria dispensdvel porque ji decorre de forma
l6gica do disposto no artigo 1.275, incise 111 (perde-se a propriedade pelo aban-
dono). Ou seja, se a servidio tornar-se um fardo para o proprietdrio do imével
serviente, ele j4 estard autorizado a abandona-lo independente do que dispGe o
artigo 1.382. Todavia, o artigo permanece importante porque em seu paragrafo
tnico prevé uma conseqiiéneia exclusiva para o instituto da servidao, caso o
proprietirio do prédio dominante nio se interesse pelo imével serviente e se
recuse a recebé-lo: serd obrigado, a partir do recebimento, a arcar com o 8nus de
conservar a serviddo.

Aqui novamente o critério de combinagfio das classifica¢@es é importan-
te. Isto porque somente os imdveis onde haja servidées aparentes e positivas
podem ser abandonado pelos seus proprietérios, pois apenas estes geram 6nus
de conservagio.

Por fim, cabe um ripido estudo sobre as hipdteses da extingio das servi-
ddes, tratadas nos artigos 1.388 e 1.389 do C6digo Civil. A formalizagio de tais
hipiteses, prevista no artigo 1.387 e na legislaggo especial, ser4 tratada adiante,
no ponto 2.1.

Pela norma, ¢ cancelamento da servido se d4 através de acordo entre os
dois proprietdrios, podendo tanto ser gratuita quanto onerosa, desde que leva-
do a registro para surtir efeitos, conforme previsto no artigo 1.387.
Independentemrnte da origem do titulo (judicial ou amigével), haverd como re-
gra a necessidade de se levi-lo a registro.

Qualquer outro titulo que expresse manifestagio inequivoca da parte
também ser4 h4bil a registro. E o caso de uma renincia unilateral ou da manifes-
tagao testamentdria. Tais hipdteses estiio previstas no artigo 1.388, inciso I e III
€1.389, inciso II.

Mas, e quanto 4 necessidade de utilizag@io do poder judicidrio ‘‘pelos
meios judiciais...” presente no caput do artigo 1.3887 Ela sé serd essencial quan-
do nac houver manifestagdo expressa da parte; ou seja, se as hipSteses dos
incisos Ie Il do citado artigo ocorrerem de forma técita. Havendo manifestagio
expressa inequivoca, por exemplo, rentincia expressa, a manifestago judicial é
dispensada, por dbvio.

Muitos autores consideram, porém, que hé diferengas entre as hipéteses
elencadas nos dois artigos. Maria Helena Diniz, em Curso de Direito Civil Brasi-
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leiro, considera que as hipsteses de extingdo elencadas no artigo 1.388, por
demandarem sentenga judicial, sao as “peculiares”, a0 passo que aqueias pre-
vistas no artigo seguinte seriam as “comuns”. Esclarece a respeito das primei-

ras:

As formas peculiares de extingio da servi-
dio que levam, pelos meics judiciais, ac seu
cancelamento no registro imobilidrio, inde-
pendentemente do consentimento do pro-
prietério do prédio dominante, s3o: ... 2)
A cessagiio da utilidade ou comodidade que
determinou a constitui¢gio do Gnus real,
quando, exemplificativamente, a serviddo for
de retirada de dgua e o dono do prédio do-
minante vem a abrir pogo artesiano, possi-
bilitando a captagdo de dgua, ou for de pas-
sagem, havendo abertura de via piiblica,
acessivel ao prédio dominante ( CC, art.
1.388, II; RT, 728:252, 672:125). Essa impos-
sibilidade de exercicio, como dizem Marty €
Raynaud, decorre de mudanca de estado dos
lugares, alcanﬁgados os fundos dominante
ou serviente.

Ainda sob esta perspectiva, Carlos Roberto Gongalves ensina sobre as

hipéteses comuns, dispensando especial atengdo aos incisos I e IIT do artigo

1.389:

Pela unifio dos dois prédios no dominio da
mesma pessoa. Nesse caso opera-se a con-
fusdo {reminem res sua servir), Sendo pres-
suposto bdsico da existéncia das serviddes
a pluraiidade de prédios pertenceates a
proprictirios diferentes, ocorre a sua
extingao quando os iméveis passam ao do-
minio do mesmo dono.

Pelo naz-uso, durante dez anos continuos.
A falta de uso por prazo prolongado revela
niao sé o desinteresse do titular, como a
desnecessidade da servidio, para o prédio

£ DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. 22, ed. Sio

Paulo: Saraiva, 2007. p. 394.
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dominante. Conta-se o prazo, nas servidées
positivas, a partir do momento em que ces-
Sa O seu exercicio; €, nas negativas, do ins-
tante em que o dono do prédio serviente
passa a praticar aquilo que devia omitir. ¢

Estranho considerar que esta titima hipétese dispensaria expressa de-
claragio judicial para o devido cancelamento, Ja que se trataria, pela doutrina
vista, de um caso de extinggo comum da servidio (ou seja, sem manifestagio
Judicial). Para se evitar qualquer desconforto, a mesma regra utilizada nas hipég-
teses dos incisos I e III do artigo 1.388 se aplicaria aqui, ou seja, diante da
manifestagio expressa inequivoca do proprietério do imével dominante reco-
nhecendo que o imével ndo € utilizado hd dez anos, estaria o oficial de TEgIStro
autorizado, por forga do artigo 1.389, I11, a proceder ao cancelamento da servi-
ddo. Sem esta declaragio, a sentenca declaratria seria essencial, Jjdque o proce-
dimento tipico de direito real demandaria um minimo de seguranga juridica sé
alcangada com a devida comprovaggo pela via judicial.

1.3 ASERVIDAO E INSTITUTOS AFINS

Diversos institutos se aproximam da servidao. Alguns deles se asseme-
lham a ponto de serem considerados, por parte da doutrina, como verdadeiras
serviddes, como & c caso da chamada servidio administrativa.

Uma primeira distingfo, sugerida pelo aspecto conceitual, & a serventia.
Toda serviddo deve incidir sobre imével de outra pessoa, caso contrdrio estaria
configurada mera serventia, ou seja, a situagio juridica em que, embora um
imével continua, a servir a outro, ambos pertencem ao mesmo proprietério. Des-
se moda, a serventia se dd informalmente e por simples liberdade (o beneficio &
uma conseqiigncia logica da sua utilidade). Ademas, € juridicamente impossivel
estabelecer um direito real sobre coisa prépria, que nao seja o préprio direito de
propriedade. Jd a servidio traz sempre consigo um énus a ser suportado - a
cessdo de algum poder, inerente & propriedade serviente ao dono do imével.

Bastante semelhantes A serviddo sdo os chamados direitos de vizinhan-
¢a como, por exemplo, a passagem forgada. Pelas semelhangas existentes com a
servidéio, o Direito de Vizinhanga também é conhecido como servidio legal. Diz-
se legal porque os limites séo impostos por lei, sem previsio de registro, de
modo universal.

¢ GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas. Sio Paule:
Saraiva, 2006.
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Esses direitos impdem a todos os iméveis certas limitagdes cuja razdo € a
proximidade do imével vizinho. Ou seja, todos os imgveis estao obrigadoes por
lei a respeitarem uma série de restrigdes mutuamente impostas em nome da boa
convivéncia. Se todos fizessem mau uso de sua propriedade apenas por acredi-
tarem no seu préprio direito absoluto de utilizagio do bem, a sociedade viveria
em permanente estado de conflito.

Por essa razio, foi necessdrio pensar em obrigages gerais que incidissem
sobre o direito de propriedade para limitar seu uso em prol de toda sociedade. A
Servidio, todavia, niio se confunde com os Direitos de Vizinhanga, mas compre-
ende-se que, pela proximidade de idéias entre os institutos, alguns autores a
chamam de servidio legal. Vejam-se, contudo, algumas diferengas.

A fonte do direito de vizinhanga € a lei e somente esta. Embora ambos
direitos permitam o nascimento de relagdes juridicas ligando dois prédios, na
servidio a constituigio demanda a vontade manifestada formalmente pelas par-
tes €, posteriormente, o registro. Se no direito de vizinhanga a fonte € a lei, o
registro nfo & necessdrio, nem possivel.

Outra diferenga significativa estd na bilateralidade: no direito de vizi-
nhanga, hi uma composigio entre duas partes em que ambas passam a ter nus
uma para com a outra, Compde-se, assim, uma variedade de direitos e deveres
reciprocos que inexiste no direito real de serviddo, situagho em que apenas o
proprietdrio do imdvel serviente terd um dnus.

Pela utilizacio do direito de vizinhanga nio cabe qualguer forma de paga-
mento. A utilizagio também nio gera, por principio, direito 4 indenizagio, mas
essa, todavia, pode ser demandada se a lei expressamente a previr e a parte
prejudicada conseguir comprovar efetivo prejuizo.

Por fim, a natureza juridica dos direitos de vizinhanga n2o € de direito
real, mas de obrigaces propter rem. Sio, pois, aquelas obrigagdes, originadas
do direito obrigacional, capazes de causar conseqiiéncias no direito das coisas.
E com base neste tipo de relagiio que se vinculam vizinhos de um mesmo prédio.

A Servidio, em alguns momentos, se assemelha a0s outros Direitos Re-
ais de Fruigdo, de modo especial, como estudado, ao usufruto, uso e habitagio.
Estes se constituem para beneficiar pessoas e envolvem todo o imével. Na
serviddo, a coisa beneficia outra coisa e nfio a pessoa. Diferem-se, enfim, pois as
primeiras visam 2 utilidade objetiva de um im&vel e ndo as necessidades pesso-
ais de um individuo ou do proprietdrio, e a servidio acompanhard sempre o
imdvel e ndo o beneficidrio.

Qutro direito real que se aproximou da serviddo foi o da superficie, sobre-
tudo aquela prevista no Estatuto das Cidades, Lei 10.257/0! - jd que a norma
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concedeu permissiio para que se utilize o 300, o sub-solo e, de modo especial,
0 espago agreo. Todavia, a0 passo em que na superficie o espaco aéreo de um
imdvel serd utilizado por qualquer pessoa e, necessariamente, para construgéo,
na serviddo, deverd ser utilizado de forma negativa (néo construir) e o beneficidrio
serd sempre o imével vizinho.

Quanto d chamada servidao administrativa, instituto do direito adminis-
trativo, difere-s¢ da serviddo civil por duas caracterfsticas. A primeira porque o
imd&vel ndo serve a outro imdvel, mas 4 coletividade, ac interesse publico, como
no caso da passagem de fios de alta tensdo. A segunda estd no fato de que uma
servidao administrativa em regra abarca ndo dois, mas dezenas cu, por vezes,
centenas de imGveis confinantes. Por serem aparentes e por sua natureza pabli-
ca, a maioria da doutrina defende que sdo dispensados de registro.

Assim, embora muitos institutos se assemelhem A servidao, somente se
caracterizam como tal aqueles que seguem as orientacdes contidas na norma
civil.

2 CONSEQUENCIAS DO REQUISITO DO REGISTRO DA
SERVIDAO

A serviddo pertence ao seleto grupo dos direitos reais. Tal assertiva
significa que em regra ela necessita, para a sua constituigfio, que o ato preliminar
de manifestagdo de vontade das partes (no caso, de dois proprietdrios) seja
levada 2o crivo imobilidrio do local do imével. Todavia, nem sempre gera efeitos
constitutivos, porque a norma prevé situagbes em que o registro serd declaratdrio
e outras, ainda, em que ele sera totalmente dispensado.

2.1 REGISTRO DA SERVIDAO

Os pilares do sistema registral sio os atos de registro que produzem,
solenemente, a transferéncia do titulo imobilidrio ou a constituigio de direitos
reais, entre as quais, por for¢a do artigo 1.225, se encontra a servidao.

Pelaregra geral, ja vista no estudo do artigo 1.378, a servidio se constitui
cOm O registro no respectivo cartério de registro imobilidrio. Somente com o
devido ato de registro a servidiio passa a gerar os efeitos tipicos de direito real.
Todavia, algumas situagSes especiais merecem alguma reflexfio quanto i sua
registrabilidade, bem como quanto aos seus possiveis efeitos. E o que se fard a
seguir.

A primeira situagio merece um estudo refere-se & possibilidade do registro
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de contrato particular de serviddo. N#o resta a menor divida da validade deste
ato. Nio se trata de descumprimento de preceito legal, mas aplicagio de regra de
exce¢io expressamente prevista na norma civil.

O artigo 108 do Cédigo Civil procurou manter a solenidade dos atos
constitutives de direito real origindria do sistema legal anterior. Para tanto, im-
pos a adogio da escritura pblica na formalizagio de negdcios juridicos que
visem 2 constituicdo ou extingo de direitos reais, inclusive sobre coisa alheia.
Criou, porém, uma excegao.

Trata-se dos negécios juridicos que visem i constituigao, transferéncia,
modificagio ou rentdncia de direitos reais sobre imdveis cujo valor nio supere
quantia superior a trinta vezes o maior saldrio minimo vigente no Pais.

A lei estabeleceu a constituigio de direitos reais sem criar qualquer limi-
tagio ou excegdo. Portanto, hd de se reconhecer que o regramento do artigo 108
se aplica também a todos os direitos reais sobre coisa alheia, o que inclui a
servidio.

Em conclusdo 16gica, & plenamente possivel o registro do contrato parti-
cular que constitui uma serviddo, conquanto o valor do negdéeio nio alcance a
quantia de 30 saldrios minimos. Mas e se o negécio juridico for realizado a titulo
gratuito? Como evitar que haja fraude no valor declarado pelas partes com
intuito de dispensar a escritura piblica?

O registrador deve se atentar a tais situagdes, pois sua responsabilidade
é subjetiva em matéria registral ¢ tributdria. Ao elaborar um ato de Tegistro cujo
valor real do negécio estd acima de trinta saldrios minimos, sem a devida apre-
sentaghio de escritura piblica, estard praticando um ato invélido e, logo, passi-
vel de responsabilizagiio civil.

Em regra, ird se socorrer nas legislagdes estaduais que cuidam tanto do
tributo incidente sobre doagdes quanto da elaboragio das tabelas de
emolumentos dos atos de registro de sua atribuigao.

Qs atos de transmissio de bens e direitos a titulo gratuito estdo sujeitos
ao recolhimento do imposto sobre transmissio cansa mortis ¢ doagio - ITCD,
pois sio fatos geradores deste tributo (art.155, inciso I).

E obrigacio acessoria do oficial de registro e do tabelido de notas a
fiscalizagio dos tributos incidentes sobre a transmissio de bens e direitos que
decorrerem dos atos que praticam® . Logo, diante da verificagiio da existéncia de

" BRASIL. Constituigao 1988. Constitui¢io da Repiiblica Federativa do Brasil. Brasilia.
DF: Senado. 1988.

* LEI FEDERAL 8.935 de 18 de novembro de 1994, artigo 30, inciso XI.
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um contrato particular de constituigao de serviddo a titulo gratuito deve o oficial
responsével pela fiscalizago do ato exigir o recolhimento do imposto incidente
sobre a doagio ou respectiva certidio de inexisténcia de débito relativo i opera-
¢éo que culminard no registro.

Esta etapa obrigatdria para os casos de transferéncia de direitos reais
pela via de contratos particulares implica, de modo automético, a avaliagdo do
negéeio juridico pela autoridade fazenddria. O oficial de registro terd, entiio, um
segundo valor para proceder seu julgamento procedimental, sendo este, pelo
cardter piiblico, muitc menos afeto a ocorréncia de fraudes. Mas, ainda assim,
poderd o oficial de registro utilizar esse novo valor para o fim de validar ou ndo
o registro, conforme prevé o debatido artigo 108?

Deve-se entender que sim, pois ndo cabe ao oficial de registro imobilidrio
perquirir sendo a formalidade legal dos ates de registro.

Por fim, outro tema importante do registro da servidio est4 na forma da
sua extingfo tratada no artigo 1.387 do Cédigo Civil. O artigo estabelece que a
serviddo j4 registrada s6 se extingue apés seu cancelamento. Isto significa que
a serviddo continua gerando efeito em relagio a terceiros enquanto nio for
baixada no crivo imobilidrio através do cancelamento do registro deste direito
real. A propésito, esse artigo se compatibiliza com o artigo 167, II, b da Lei 6.015/
73 —Lei dos registros piiblicos e, ainda, com os artigos 248 a 252, da mesma Lei.

E qual serd a forma que o cancelamento deve tomar? Pelo principio
unicidade das formas, esculpida no artigo 472 do Cédigo Civil, ém sendo realiza-
daem comum acordo entre as partes, o cancelamento serd realizado pela mesma
forma que se deu a constituigdo do direito real. Essa posico aceita criticas. H4
entendimento substancial de que é possivel, por mero acordo de distrato parti-
cular, proceder ao cancelamento da serviddo. Embasada no artigo 250 da lei de
registro piiblico, a baixa do direito real pode ser feita, contanto que o requeri-
mento (com firmas reconhecidas) seja unénime entre as partes que tenham pra-
ticado o ato de registro original.

E importante, todavia, lembrar o fato de que ¢nquanto ndo cancelada, a
servidao segue gerando efeitos juridicos. Tal situagio, segundo o artigo 252 da
Lei 6.015/73, se manterd ainda que haja prova de que o titulo estd desfeito,
anulado, extinto ou rescindido. A prova a que se refere o artigo 252, obviamente,
refere-se a agOes de natureza declaratéria que nao visem ac registro dirctamente,
ou seja, que nAo possuam natureza mandamental de registro. A titulo de exem-
plo, uma agfo declaratdria incidental de anulagio de um negéeio juridico ndo
produzird titulo registrivel ao passo que uma agdo anulatdria do registro o fard.
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2.2 HIPOTESES DE EXCECAOAO REGISTRO DA
SERVIDAO

O ultimo foco do estudo da nova ordenagio sobre os negdcios juridicos
da servidio estd nos atos que dispensam o registro.

Como visto na primeira parte desle estudo, a aquisi¢io da serviddo pode
se dar por trés formas: por ato unilateral do proprietdrio, por meio de contrato €
pela usucapido. As duas primeiras necessitam do registro no crivo imobilidrio
para terem validade, pois tém efeito constitutivo.

A aquisi¢io da serviddo pela usucapidce, todavia, possui efeito apenas
declaratério para conhecimento de terceiros, mas sua validade antecede até
mesmo o inicio da referida agdo: ela nasce com a complementacio de todos os
requisitos previstos na norma.

Qutra forma de aquisi¢dio da serviddo refere-se a uma forma especial que,
como ja dito, nfio é unanimemente aceita como instituto de direito real. Trata-se
da serviddo administrativa. Maria Silvia Zanella Di Pietro separa aquelas que
nascem pela forga da lei das que nascem por acordo ¢ escritura piiblica. As
primeiras nio precisardo de registro ao passo gue essas, pela natureza privada,
deverido ser levadas a registro.

Di Pietro lembra ainda dos casos de servidio que nascem por declaraggo
de utilidade publica, seguida de acordo ou sentenga judicial, sendo um procedi-
mento semelhante ao da desapropriagio (Decreto-lei 3.365/41, art. 40). Também
nestes casos o registro estaria dispensado, como defende Nelson Rosenvald.

Em suma, as chamadas servidoes administrativas estariio, nesses dois
casos citados, dispensadas do registro para quaisquer efeitos.

CONCLUSAO

Procurou-se neste estudo refletir sobre o instituto da serviddo e seus
aspectos registrais. De fato, as servidSes possuem miiltiplos aspectos que as
distinguem dos demais direitos reais de uso e fruigio.

. A serviddo estabelece um vinculo Gnico entre imdveis gerando efeitos
continuados independentemente dos sucessores imobilidrios a qualquer titule.
Também por essa razie, os direitos de usufruto, uso e habitago se afdstaram e
se diferenciaram da servidio, pois estes estabeleciam vinculo entre pessoas €
nfio entre 08 bens imoéveis.

Por ser um instituto {mpar, suas referéncias no registro imobilidrio pas-
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sam por (dpicos singulares, como a aquisigdo por usucapiao demandar tempo
estendido, além da aparéncia e continuidade como requisitos essenciais (embo-
ra a jurisprudéncia tenha aceitado as descontinuas pela comprovacio da pos-
se).

Abordou-se a extingio da servidio e seus efeitos sobre o registro imobi-
lidrio e ainda os institutos semelhantes & serviddo, que ajudaram a compreendé-
la melhor pela exclusdo de caracteristicas ausentes, como no caso da
bilateralidade do direito de vizinhanga.

Outro aspecto enfocado pelo estudo refere-se ac fato de que a serviddo
tem como requisito de validade o seu registro no cartério de localizagio do
im¢Gvel, embora algumas situagdes meregam estudo em separado como o registro
do contrato particular.

Quanto ao cancelamerto, ato indispensdvel para a extingdo das servi-
ddes, destacou-se a liberdade de formas para sua realizagdo, sendo importante o
fato de que, enquanto ndio cancelada, a servidio segue gerando efeitos.

Enfim, o estudo da servidio demonstra que sua continua compreensio
ajudard a encontrar novas formas de colocd-1a a disposigio dos negdeios juridi-
cos, multiplicando sua apari¢io no crivo imobilidrio, ajudando as partes interes-
sadas a solverem suas demandas mas, sobretudo, construindo para a sociedade
brasileira a almejada Seguranga Juridica do nosso sistema legal.
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