#INTRODUGAO AO DIREITO DAS COISAS#

1 — VISAO CONSTITUCIONALIZADA DO DIREITO DAS
COISAS

A visdo do Direito Civil atualmente ndo se funda mais na divisdo estanque entre direito
publico e direto privado. Ndao estamos mais diante de um direito civil que compunha o
universo do direito privado estanque e colocado separado do direito publico.

Resta, atualmente, superada a visdo meramente individualista do Direito Civil, baseada
numa nocao distorcida de igualdade abstrata e ampla autonomia de vontade.

A funcionalizacdo do Direito, como um todo (adequacdo dos direitos, ou revisitacdo de
seu conceito e modo de exercicio, a partir dos principios fundamentais e objetivos da
republica — art. 12 e 32 da CFRB/88 — portanto ndo apenas em beneficio préprio), impde um
abrandamento das fronteiras entre o Direito Publico e o Direito Privado. Constitucionalizar o
Direito Civil significa exatamente isso.

No Brasil esse movimento tem ganhado forga a partir da CFRB de 1988, com a grande
énfase dada aos direitos fundamentais. Pode-se citar alguns dos exemplos mais
emblematicos dessa visdo: (i) Dignidade da Pessoa Humana como nucleo axiolégico da CF,
permeando todos os direitos, seja em seu conteldo, seja em seu modo exercicio; (ii) o art.
59 X, frisa a importancia dos direitos de personalidade nas relagdes de direito privado; (iii)
no caso especifico dos direitos reais, o art. 592, inc. XXIll, que trata da func¢do social da
propriedade (repetido pelo art. 170 como principio da ordem econdmica, e pelo art. 186 e
182).

Observa-se esse prestigio as diretrizes constitucionais no Direito Civil quando do
estudo dos “principios informadores do CC/02”: (a) Socialidade; (b) Eticidade e (c)
Operabilidade.

A operabilidade, alids, que absorve a técnica das clausulas gerais e dos conceitos
juridicos indeterminados é de fundamental importancia para que se estabeleca a “ponte” de
conceitos e valores da CF com o CC e como com as leis especiais (estatuto da cidade, por
exemplo).

Alguns expoentes da Doutrina Brasileira da Constitucionalizagdao do Direito Privado:
Ingo Sarlet; Gustavo Tepedino.



Assim, especificamente no que tange ao Direito das Coisas, apesar de ter o seu
desenvolvimento histérico baseado na propriedade, principal centro de seu estudo ainda
hoje, inevitavelmente associado a um sistema capitalista de resguardo de bens, a visdo atual
revisita os conceitos, contelddos e modos de exercicio de tais direitos as expectativas
tracadas pela CF/88 (sociais, ambientais, etc.), a qual ja se reconhece em Direito
Constitucional, hd tempos, forca normativa.

Hoje o proprietario, o superficiario, o usufrutuario, o possuidor, etc., tém, para além
de diretos, deveres: obrigacdes positivas (ndo mera abstencdo) com a sociedade.

Assim, 0 que existe entre a pessoa e o objeto é uma relacdo de funcionalidade, ou seja,
o objeto tem que gerar uma funcdo (social, econémica e ambiental).

Arrematam Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves de Farias: “Ao contrdrio do privilégio,
a propriedade privada nGo é uma afronta a solidariedade. A exclusé@o social vivenciada no
Brasil ndo resulta da existéncia da propriedade, mas de sua insuficiéncia e da fragilidade das
instituigées que guarnegam com rigor as titularidades vigentes e sejam capazes de estender
a condicGo de proprietdrios aqueles que estdio atavicamente alheios a sequranga juridica
promovida pelo sistema de titularidades”.

2 — NOMENCLATURA - Direto das Coisas ou Direitos
Reais?

Orlando Gomes adota uma relagdo de género e espécie entre Bem e Coisa. Para ele os
primeiros podem ser incorpdreos ou corpoéreos, e dotados ou ndo de expressao econdmica.
Por seu turno, a Coisa e sempre corpdrea e sempre apresenta economicidade. O traco
distintivo marcante seria, entdo, a materialidade. (Obs. H4 quem entenda que coisa é
género, como Silvio Rodrigues).

Assim os bens sdao tudo aquilo que é valorado e que tem pertinéncia ao Direito, sejam
bens econdmicos ou bens da personalidade (corpo; nome; honra; privacidade) = (i) Os bens
econdmicos: estdo fora da pessoa e tém sempre valor, uma vez que sdo suscetiveis de ser
avaliados; (ii) Os bens da personalidade: estdo na pessoa e ndo possuem valor.

Marco Aurélio Bezerra de Melo observa que o CC brasileiro, no Livro lll da Parte
Especial adotou a mesma nomenclatura do CC Alemado, qual seja: Direito das Cosisas. Além
disso, a nomenclatura “direitos reais” é utilizada no Titulo Il deste livro, que ndao contempla,
por exemplo, a posse (regulada no Titulo | do mesmo livro) como espécie.



Assim, parece que o termo Direito das Coisas abarca mais situacbes do que direitos
reais, como, por exemplo, a posse (a0 menos do ponto de vista da dogmatica) — tema sera
explorado ao tratar da natureza juridica da possa.

Para Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves de Farias, diretos das coisas é mais amplo
que direitos reais, ndo se podendo tomar ambas expressdes como sindnimas. Comporia o
direto das coisas: (i) posse; (ii) direitos reais propriamente ditos; (iii) direitos de vizinhanca.

OBS: Dizendo respeito a bens, o Direto das Coisas insere-se, junto com os direitos
obrigacionais no grupo de DIREITOS PATRIMONIAIS (dizem respeito a esfera do patrimoénio
de uma pessoa, seja crédito ou titularidade de bens).

3 — CONCEITO

Direito das coisas é o ramo do direito responsavel por estabelecer o regime juridico
das coisas suscetiveis de apropriacdo e utilizacdo econdmica pelo homem, de modo a
possibilitar a funcionalizacdo da posse e da propriedade.

Assim, ja é do proprio conceito do Direto das Coisas seu objetivo: assegurar
funcionalidade aos bens apropriaveis, estabelecendo além dos poderes do titular também os
limites de sua exploragdo.

Desse conceito é possivel extrair tanto um elemento interno do direto (seu contetdo),
como um elemento externo (a protecdo ao titular, como o direito de reaver a coisa de quem
indevidamente a detenha) - Bezerra de Mello.

4 — RELAGCAO JURIDICA DE DIREITO REAL

Ha duas teorias que se estabeleceram em torno da relagdo juridica de direito real e
gue, portanto, influenciam no conceito de direto real:

12) TEORIA REALISTA OU IMPERSONALISTA - direito real é o estudo dos poderes da
pessoa sobre uma coisa em uma relacdo de submissdo a vontade de seu titular, sem
intermediarios.

Ou seja, para essa teoria a relagdo juridica de direito real se estabelece direta e
imediatamente entre pessoa e coisa, gerando um estado de submissdo desta a vontade
daquela.



N3do haver intermediarios significa que ndo se estabelece uma relagdo com qualquer
outra pessoa. O vinculo se da entre sujeito e objeto.

22) TEORIA PERSONALISTA - parte da ideia de Kant de que sé é possivel relagdo
juridica entre pessoas. Assim, o direito real estabeleceria uma relagdo entre o titular da coisa
(sujeito ativo), a coletividade (sujeito passivo universal) e a coisa (objeto).

A ideia é de que “todo vinculo s6 ocorre em fungdao do homem em sociedade”
(Rosenvald e Farias).

Assim, ao sujeito passivo universal recai um dever geral de abstencdo — a sociedade

como um todo deve se abster de prejudicar o direito real do titular.

Satisfaz a ideia de que todo direito (e, portanto, toda relac¢do juridica) pressupée uma
relagao triangular entre sujeito ativo, sujeito passivo e objeto.

O nexo causal dessa relacdo é ser o titular do direto real; se ndo quiser que incida o
nexo causal deve renunciar o direito.

Seguiria a mesma sistemdtica do que ocorre com os direitos da personalidade, que
também sao oponiveis “erga omnes”, isto é, geram de um lado um direito de afastamento e
do outro um dever geral de abstencado (ndo ferir os atributos inerentes a pessoa humana).

Obs. Essa concepcdo dialoga melhor com a caracteristica (largamente apontada pela
doutrina) do carater absoluto dos direitos reais.

Obs2. N3o se exclui a subordinacdo da coisa ao titular, apenas se observa uma relagdo
intersubjetiva deste com a coletividade (direitos e deveres).

Obs3. A situacdo de vantagem do titular do direito real é, num primeiro momento,
apenas potencial; sera concretizada a partir do momento em que houver a nao abstengao
contra o seu direito, momento em que se individualizard um sujeito passivo.

5 — CARACTERISTICAS

5.1 — Absolutismo ou Oponibilidade “Erga Omnes”

Diretos reais produzem efeitos contra todas as pessoas, que ficam obrigadas a se
abster de qualquer moléstia em relacdo a bem alheio, ainda que ndo guardem qualquer
relagdo com o titular do bem - ha um dever geral de abstengdo por parte de todos.



E uma das notas mais marcantes das diferencas para os direitos obrigacionais. Nestes
ultimos vige a relatividade, isto é, os contratos apenas obrigam as partes (obs. em que pese
haja hoje uma aproximagao entre os regimes, pela fungdo social dos contratos e a tutela
externa do crédito).

OBS. carater absoluto ndo significa que o direto real é ilimitado — nenhum direito é

ilimitado. Os direitos reais sofrem limites como a boa-fé e a funcdo social. Ter carater
absoluto aqui significa apenas eficacia “erga omnes”, diz respeito aos poderes juridicos em
face da coisa e sua oponibilidade.

OBS2. Alinha-se a teoria personalista da relacdo juridica de direito real: ha nessa

relacdo tanto direito sobre uma coisa (jus in rem) quanto direito em face de uma pessoa (jus
in personam), ainda que o sujeito passivo potencialmente seja indeterminado.

5.2 — Aderéncia ou Ineréncia

Os direitos reais submetem a coisa ao titular, aderindo e caminhando com ele,
independentemente de uma a¢do de pessoa interposta (necessaria nos direitos
obrigacionais — prestacdo) =» Por isso, pode o titular do direito real reaver a coisa de quem
guer que injustamente a detenha (ag¢des reivindicatérias — sequela).

E consequéncia da oponibilidade “erga omnes”. Ao mesmo tempo, dela decorrem as
caracteristicas da ambulatoriedade e da sequela.

5.3 — Ambulatoriedade

Trata-se do aspecto de os direitos reais caminharem com o titular, ja que a ele aderem
até sua extingdo (ex: destruicdo, sub-rogacao real).

J4 os direitos obrigacionais ndo acompanham o titular, extinguindo-se, de forma
ordinaria, com o adimplemento.

5.4 — Sequela (ius persequendi)

O poder conferido ao titular do direito real de perseguir a coisa onde se encontrar e
com quem indevidamente a detiver — consequéncia da aderéncia, em razao da sua forca.

Trata-se de uma hipdtese de concretizacao do direito de afastamento de um lado e do
dever geral de abstencdo do outro. Ou seja, é uma “manifestacdo da evidente situacdo de
submissdo do bem ao titular” (Rosenvald e Farias).



E um dos poderes da propriedade elencado na parte final do art. 1228 do CC.

Obs. Essa sequela ndo existe, em principio, nos direitos obrigacionais, ja que neles a
prestacdo é dirigida ao devedor e ninguém mais, sendo estranha a quem ndo participa da
relacdo. Um meio para estender a eficacia da relacdo obrigacional a terceiros é a agdo
revocatdria ou pauliana, que se baseia na fraude contra credores e deve provar tais
requisitos.

Ja para titular do direito real ndo precisa mover acdo pauliana para recuperar a coisa
em poder de terceiros — ja pende para terceiros a ineficacia de qualquer transacdo diante do
seu poder de sequela (Chaves e Rosenvald).

5.5 — Exclusividade

Os direitos reais admitem, como regra, um Unico titular em determinado tempo. E
anormal a possibilidade de um direito real que ndo siga essa exclusividade (tanto que a
tendéncia natural do condominio é sua extingdo e ndo sua perpetuidade).

5.6 — Elasticidade

Os direitos reais podem se compor de modo elastico, ou seja, parte das faculdades de
determinado direito real podem ser deferidas a terceiros, a pessoas distintas do titular
primitivo (ex. usufruto, uso).

5.7 — Publicidade

Trata-se da necessidade de divulgacdo dos atos relativos a constituicido e a
transferéncia dos direitos reais.

Consequéncia_do principio _do absolutismo: Ja& que a oponibilidade erga omnes

estabelece uma relacdo em que o sujeito passivo é universal, impondo-lhe um dever de
abstencdo, algum meio de se dar conhecimento do direito real a essa coletividade é
necessario — até porque em outra faceta o carater absoluto dos direitos reais se desdobra
em garantia de prote¢cdo dos mesmos pelo titular.

Assim, Bezerra de Melo ressalta a importancia da publicidade nos direitos reais “a fim
de que o efeito erga omnes possa incidir com justica”.



Um bom exemplo é a necessidade do registro no CRI para que juridicamente haja a
aquisicdo derivada da propriedade imdvel (art. 1227 e 1245 do CC). Diferentemente do que
ocorre com os bens moveis, que se transferem pela mera tradicdo (art. 1226), pois de
circulacgdo mais dinamica e, portanto, menor formalidade, adequando-se a
protecdo/publicidade com a funcionalidade do préprio direito.

Obs. Nos direitos obrigacionais ha a possibilidade de se atribuir eficacia real, que
gerara um direito ao respeito por terceiros, mas essa situacdo ndo confere a caracteristica
de direitos reais a tais obrigacdes. Exemplo: averbacdo do contrato de locacdo por tempo
determinado em vigéncia (art. 82 da Lei 8245).

5.8 — Preferéncia

E o privilegio do titular do direito real em obter o pagamento de um débito com o valor
do bem afetado a sua satisfacdo. No que tange ao valor econémico deste bem, o credor com
garantia real prefere aos demais em caso de concorréncia.

Seria uma consequéncia da sequela — perseguir o bem para satisfazer o crédito, esteja
com quem estiver.

Obs. Atualmente, ha casos em que as garantias reais perdem em ordem de preferéncia
para alguns privilégios legais, como créditos acidentarios e trabalhistas. (vide art. 958 e 1422
do CC e Lei de Faléncias).

5.9 — Taxatividade

A tradicdo do direito nacional diz que os Direitos Reais estdo elencados na lei sob rol
taxativo (numerus clausus), ou seja, sua existéncia depende de reserva legal — ndo pode se
criar novo direito real por vontade das partes.

Essa é uma nota diferenciadora dos diretos obrigacionais, que podem ser criados pela
autonomia da vontade (art. 425), desde que respeitados preceitos de ordem publica (art.
2035).

Essa caracteristica se justifica no interesse de ordem publica que recai sobre as
relacbes de direitos reais (que obrigam toda a coletividade) — ou seja, preservacdo ao
absolutismo da propriedade.

Tal rol encontra-se no art. 1225 do CC (que sofreu alguns acréscimos desde 2002).



Obs. Ha possibilidade, no entanto, de negdcios juridicos envolvendo direitos reais.
Ocorre é que se nado respeitarem o modelo legal terdo eficacia apenas obrigacional, portanto
incidindo somente entre as partes.

BEZERRA DE MELO aponta que a tal caracteristica ndo decorre expressamente da lei,
sendo extraida de exercicio interpretativo e da tradi¢ao brasileira.

Assim, propde uma mitigacdo do rigor da taxatividade, para que se reconheca que
outros direitos reais podem surgir pela percepg¢do das necessidades da sociedade atual 2>
funcionalizagdo do direito (fungdo social da propriedade, art. 52, inc. XXXII da CF).

Utiliza como exemplo o condominio de fato (embora o STJ ndo autorize a cobranca de
despesas condominiais nesses casos em razdo da liberdade de associacdo — informativo
641).

Outro exemplo é a multipropriedade imobiliaria em sistema de “time sharing” (figura
semelhante a do condominio, mas em que cada um exerce os poderes com exclusividade
num determinado periodo de tempo que se reveza).

Rosenvald e Chaves defendem que apesar da taxatividade (reserva legal de criacdo de
direitos reais), ndo adotamos a tipicidade, que seria a previsao de modelos delimitadores do
conteudo de cada tipo de direito real.

Sustentam que se tivéssemos adotado a tipicidade ndo se admitiria a formulacdo
genérica ou clausulas gerais no tocante aos direitos reais, ou mesmo a modulacdo de efeitos
pelos particulares, havendo uma regulamentagao completa, a exemplo do que ocorre com
os tipos penais.

Assim sendo, apesar de ndo ser possivel criar novos direitos reais pela simples
autonomia da vontade dos particulares, seria possivel uma “modela¢do expansiva dos
direitos reais ja existentes”, guardando uma pertinéncia aos elementos essenciais deles e
desde que ndo exista lesdo a normas de ordem publica — seria uma maneira de
funcionalizagao do direito.

O exemplo dado pelos autores é também da multipropriedade em “time sharing”.

Outro exemplo que pode ser pensado é o direito de laje, agora positivado (art. 1225,
inc. Xlll do CC), que se sustentava a partir do direito real de superficie ja existente.



5.10 — Perpetuidade

Os direitos reais tendem a permanecer no tempo, isto €, duram enquanto durar o
objeto (coisa) e, em regra, ndo se extinguem pelo seu ndo uso.

Trata-se apenas de uma tendéncia depois que adotamos no art. 52, XXIll, CF a funcdo
social da propriedade.

ExcegOes: serviddo (art. 1398, ll); usufruto (art. 1410, ll), direitos reais de
garantia. Mas, observa-se, que o direito de propriedade continuard existindo
apos a extingdo destes.

- Outra excecdo é a propriedade resoluvel (art. 1.259, CC)

Assim, as pretensdes de direitos reais ndo se aplica a prescricao extintiva (apenas a
chamada prescrigdo aquisitiva [usucapido]). Isso porque o ndo uso da propriedade seria uma
das expressdes dos poderes conferidos ao proprietario (Washington de Barros Monteiro).

Obs. Contudo, devemos obervar que se o ndo uso implicar na auséncia de funcao
social de um imodvel, poderdao ser aplicadas as san¢des ao caso, como até mesmo a
desapropriacdo sancao (que ndo é prescricdo, diga-se).

6 — CLASSIFICACAO DOS DIREITOS REAIS

Classificagao toma por base a nogao de propriedade, que é o direito central, do qual
emanaria os demais diretos reais em sua estrutura.

Assim, tem-se:

1-) Propriedade (jus in re propria) = propriedade como manifestacdo primaria dos
direitos reais, no qual se reinem todos os atributos do art. 1228 do CC.

2-) Diretos reais em coisa alheia ou Diretos reais limitados (jus in re aliena) 2> “sdo
manifestacdes facultativas e derivadas dos direitos reais, pois resultam da decomposi¢do dos
diversos poderes juridicos contidas na esfera dominial. Assim sua existéncia jamais sera
exclusiva, eis que na sua vigéncia convivem com o direito de propriedade” (CHAVES e
ROSENVALD).

O titular se priva de alguns poderes dominiais, mas ndo reduz a sua propriedade (agora
limitada).



Desdobra-se o dominio, ou seja, a relacdo de poder do titular sobre a coisa (os poderes
da propriedade do art. 1228). Ha certa carga obrigacional nesse desdobro (ex. obrigacdes do
usufrutuario, do art. 1400).

Sao direitos limitados. A lei ndo permite tais “gravames” por tempo indeterminado
(exclusividade da propriedade e do dominio), que atentaria contra a funcdo social da
propriedade.

Esses direitos reais em coisa alheia (limitado) subdividem-se em:

(i) Diretos Reais de Gozo e Frui¢do > usufruto, serviddo, uso e habitagao.
(i) Direitos Reais de Garantia = penhor, hipoteca e anticrese.

(iii)  Direito Real a Aquisigdo —> direito real do promitente comprador.

7 — DIRETO REAL x DIREITO OBRGACIONAL

DIREITOS REAIS DIREITOS OBRIGACIONAIS

Absolutos — eficacia erga omnes. Relativos — eficacia inter partes.

Relacdo titular-objeto + sujeito passivo | Sujeito passivo determinado e relacdo

universal. intersubjetiva direta.

Permanente (tendente a permanéncia). Tempordrio.

Direito de sequela. Prestacdo dirigida apenas ao patrimbnio
o devedor.

Obs. salvo obrigacdes com eficacia real.

Rol taxativo (numerus clausus). Rol exemplificativo (numerus apertus).

Direito a coisa (jus in re) — exercicio direto | Direito a uma coisa (jus ad rem) — obtido
e imediato. Exige-se a existéncia atual da | pela atividade do devedor.
coisa.

Objeto ¢é a coisa. Objeto é a prestagao.

Faculdade do abandono. Ndo faculdade do abandono da
obrigacao.




8 — OBRIGACAO PROPTER REM (mistas ou ambulatoriais)

E a obrigacdo que acompanha a coisa onde que quer ela v4, independentemente de
guem seja o titular, transmitindo-se juntamente com a transmissdo do direito real
respectivo.

BEZERRA DE MELO: E a “obrigacdo que, aderindo a uma coisa, acompanha seu atual
titular”.

CHAVES e ROSENVALD: “Sao obrigagdes impostas ao titular de determinado direito
real pelo simples fato de assumir tal condigdo. Vale dizer, a pessoa do devedor serd
individualizada Unica e exclusivamente pela titularidade de um direto real”.

Exemplos: despesas condominiais; obrigacdes da convencdo de condominio;
obrigacbes ambientais na propriedade; obrigacdes tributarias (IPTU, IPVA);
deveres entre vizinhos.

Assim, ndo se trata de uma obrigacdo pessoal, mas com notas tanto de direito

obrigacional quanto de direito real = ao mesmo tempo em que aderem ao bem (direito

real) apresentam também um aspecto econdmico e prestacional (direito das obrigacdes).

RENUNCIA PELO ABANDONO (“RENUNCIA LIBERATORIA” ou “ABANDONO
LIBERATORIO”): é a faculdade de se liberar do vinculo renunciando o direito real em favor
do credor. Isso por surgir justamente dessa relagdo de titularidade a um direito real, isto &,
ter origem normativa na existéncia de uma situacdo juridica de titular do bem.

E diferente das obrigagcdes comuns, que se constituem pela autonomia privada. Nas
obrigacdes pessoais é impossivel o abandono, pois a obrigacdo segue a pessoa, onde quer que ela va,
e ndo o objeto.

Esquematicamente, pode-se apresentar 3 caracteristicas das obrigacdes “propter

4

rem-:

a) Determinacdo indireta do sujeito — relagdo de titularidade do objeto.
b) Transmissdo ao sucessor.
c) Possibilidade de abandono liberatdrio.

OBS.: E possivel negécio juridico que imponha responsabilidade ao possuidor ou a
outra pessoa, porém apenas terd eficacia relativa, e ndo perante terceiros.



9 — PATRIMONIO DE AFETACAO

E um patrimdnio destinado a uma finalidade especifica, ou seja, afetado a realizacdo
de determinado fim, sendo inaliendveis e impenhoraveis enquanto durar a obrigacao a qual
se destina = funcionalidade.

S3do bens que se mantém temporariamente apartados do patrimoénio de determinada
pessoa enquanto destinados a consecucdo de determinada finalidade, por permissao legal.

Foi regulamentado e, 2001 e 2004 na Lei de IncorporagGes Imobiliarias (Lei 4.591/64
art. 31-A e 31-B), para protecdo dos adquirentes de unidades auténomas. Assim eventuais
credores das incorporadoras ndao podem buscar a satisfacdo de seus créditos com o terreno,
acessoes, créditos ou benfeitorias relativas ao empreendimento, que ficam afetadas a esse
fim. Obs. Contudo, a lei estabeleceu uma facultatividade ao incorporador na afetacdo ou ndo
desse patrimonio.

Outro exemplo é o art. 533, §12 do CPC/15 (constituicdo de renda para pagamento de
alimentos indenizatdrios por licito civil).



