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Palavras do autor

Caro aluno, bem-vindo a disciplina Direito das Coisas! Vamos iniciar
uma jornada de estudos que nos levara a importantes conceitos sobre
o Direito brasileiro. Quantas pessoas vocé conhece que tém o sonho
de ter a casa propria? Por meio desta disciplina, sera possivel conhecer,
dentre outros conceitos, os cuidados e providéncias necessarios para
que a concretizagdo deste sonho ocorra de forma legal e segura.
Fazemos o convite para que, juntos, possamos percorrer todo o
trajeto tracado neste material, pelo qual sera possivel conhecer os
institutos abarcados pelo Direito das Coisas. Durante este percurso,
procure relacionar estes conceitos e perceber sua aplicacao pratica.
Para tanto, € muito importante que vocé leia com atencao todo o
conteudo apresentado neste material! Ele sera a base de sua avaliagéo
nesta disciplina. E sera imprescindivel o estudo prévio da matéria
aqui tratada para que, ao chegar a sala de aula, sua integracao com
O professor se torne mais proveitosa e eficaz para sua aprendizagem.
Inserimos situacdes-problema neste material que servirao de exemplos
para ilustrar os conceitos abordados e incentivar a reflexao acerca do
conteudo, buscando demonstrar a sua aplicacao na vida real. Desta
forma, sera mais simples absorver toda a matéria e chegar ao final deste
estudo com sucesso. Seguindo estas orientacdes, logo vocé percebera
gue buscamos desenvolver esta disciplina com todo cuidado, visando
levar o conhecimento a vocé de forma clara, simples e descomplicada.
Para tanto, dividimos nossos estudos em quatro unidades. Na
Unidade 1, abordaremos a Introducdo ao Direito das Coisas e Posse,
investigando 0s conceitos, evolugao historica, teorias da posse, dentre
outros. Em seguida, na Unidade 2, vamos tratar da Propriedade, Direito
de Vizinhanca e Condominio, assuntos que, certamente, seja na sua
vida pessoal ou profissional, vdo chegar até vocé em algum momento,
e este material vai lhe apresentar o conteudo que podera resolver 0s
problemas juridicos decorrentes destas situacdes. Ja na Unidade 3, o
tema estudado sera Condominio e Direitos reais sobre Coisas Alheias,
e encerraremos tratando sobre Direitos reais sobre Coisas Alheias e
Aquisicao na Unidade 4. Desta forma, visamos desenvolver, ao final
das duas ultimas unidades, duas competéncias praticas: a de aplicar
conhecimentos sobre as especies de condominio e suas caracteristicas
e também como sobre os direitos reais sobre coisas alheias.



Também conheceremos e aplicaremos conhecimentos sobre as
espécies de condominio e suas caracteristicas, direitos reais sobre coisas
alheias e direitos reais de garantia. Entre vocé, querido aluno, e todo este
conhecimento, ha um percurso pelo qual € imprescindivel passar, € o
caminho esta aqui! Vamos comecar nossa jornada de estudos?



Unidade 1

Introducao ao direito das
coisas e posse

Convite ao estudo

Nesta unidade, vamos iniciar os estudos sobre o Direito
das Coisas. Entenderemos seu conceito, o contexto historico
em que surgiu, bem como a Posse e as teorias e institutos a
ela relacionados. Possivelmente, vocé ja teve a oportunidade
de passar por alguma situacao que envolvesse os referidos
institutos, ou de conhecer alguém que passou por situacao
semelhante. Para demonstrar como estes conceitos se aplicam
No Nosso cotidiano, antes de introduzi-lo a matéria propriamente
dita, propomos a avaliacao da seguinte situacao-problema que
servira de base para o conteudo gue iremos desvendar nesta
unidade. Vamos comegar com uma historia leve para conduzir
nossos estudos. Na nossa historia, Rafael e Gabriela formam um
jovem casal que se mudou para construir a vida na cidade de
Sao Caetano do Sul (SP), onde ele conseguiu uma oportunidade
de trabalho em uma grande empresa de cosmeéticos. Ela,
recéem-formada no curso de Direito, até o momento, esta
desempregada e buscando ajudar o marido a arcar com as
despesas da casa. Logo que chegou ao seu nNovo endereco,
ela foi conhecer a vizinhancga para oferecer seus trabalhos e
encontrou algumas oportunidades para colocar as maos a obra.

Nesta unidade, conforme veremos a sequir de forma mais
detalhada, Gabriela, ao conhecer seus novos vizinhos, depara
com casos concretos que enquadram diversos institutos
relacionados ao Direito das Coisas, especificamente no que se
refere as formas de aquisicao, tipos de posse e suas caracteristicas,
bem como acdes possessorias, temas que serao objeto desta
primeira unidade. Como Gabriela foi uma boa aluna de Direito
das Coisas, lembrou-se dos conceitos estudados na faculdade,
mas precisara da sua ajuda para complementar as explicacdes



que dard aos seus vizinhos e apresentar as solucdes juridicas
de forma mais clara. Desta forma, sua missao sera a de auxiliar
Gabriela a resolver as questdes juridicas apresentadas e fidelizar
sua clientela na regido. Mas vocé ja sabe dizer o que é constituto
possessorio? Quais sao os tipos de posse e quais sao as agcdes
possessorias abarcadas pelo Direito brasileiro? A nossa missao,
caro aluno, sera a de apresenta-lo a matéria de Direito das Coisas
para que vOCé possa responder a essas e a varias outras perguntas.
Vejamos o que sera tratado nas se¢des desta unidade. Na Secao
1.1, vocé vera o conceito de Direito das Coisas e Direitos reais, sua
evolucdo historica, conteudo, caracteristicas, objeto, natureza
juridica, distincdes do direito patrimonial obrigacional, teorias,
aquisicao, figuras hibridas ou intermediarias. Na Secao 1.2, vocé
conhecera conteudos relacionados a posse e detencdo, teorias
da posse, caracteristicas, classificacao e efeitos. Por fim, na Secao
1.4, fecharemos a unidade tratando de conservacao de posse,
tutela, extincao, acdes de manutencao e reintegracao da posse.
Vamos comecar?



Secaoll

Direito das coisas e direitos reais
Dialogo aberto

Conforme mencionado anteriormente, o Direito das Coisas €
facilmente encontrado no Nosso cotidiano dadas as inumeras relacdes
gue envolvem este tema. O poder sobre a coisa, COmo veremos mais
detalhadamente em topico especifico, € o ponto de partida para a
compreensdo da matéria. O poder que vocé, caro aluno, exerce sobre
0 material de estudo que esta utilizando neste momento, como caneta,
livros, cadernos, € um exemplo de assuntoregido por esta disciplina. Para
iniciar sua compreensao, vamos retomar a historia de Rafael e Gabriela,
sobre a qual tratamos no Convite ao estudo. Conforme mencionado,
0 casal mudou-se para Sdo Caetano do Sul (SP) e Gabriela, recém-
formada no curso de Direito, propde-se a conhecer a vizinhanca para
buscar oportunidades de trabalho. Gabriela, sempre muito simpatica,
Nna primeira manha em gque estava em seu Novo endereco, bateu na
porta da vizinha, a Sra. Margareth, para se apresentar. A Sra. Margareth
ficou muito feliz em saber que tinha novos vizinhos e logo convidou
Gabriela para entrar e tomar uma xicara de café. Muito falante, a Sra.
Margareth contou que morava naquela casa ha 30 anos e que o seu
falecido marido foi o responsavel por toda a construcdo. Contou
ainda que ha pouco mais de seis anos, Jodo, seu unico filho, apos a
morte do pai, sentiu-se responsavel pelo sustento da mae e resolveu
constituir uma empresa. Diante da auséncia de recursos para investir
No NOVO Negocio, Jodo pediu a mae autorizagcao para vender a casa
onde moravam para alavancar esses recursos. A Sra. Margareth, muito
apegada ao lar e a toda a historia que ali viveu, disse ao filho que ndo
se mudaria daquela casa de forma alguma! Assim, Joao encontrou
um comprador para a casa gue aceitou aluga-la para a Sra. Margareth
para que ela continuasse a viver no local. A Sra. Margareth, apos contar
esta historia, exclamou: “Ja se passaram seis anos desde que a casa
foi vendida, meu filho abriu um novo negocio e esta conseguindo Nos
sustentar. Acredito que, em breve, conseguiremos comprar a casa de
volta. De toda forma, antes eu morava como dona, agora, moro Como
locataria, mas o que importa é que eu continuo aqui.” Gabriela, diante
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da historia, falou para Sra. Margareth: “No Direito, quando uma pessoa
ocupa algum lugar que era seu e depois O transfere a terceiro, mas
continua ocupando este mesmo local sem ser a proprietaria, chamamaos
isso de constituto possessorio.” A Sra. Margareth, impressionada com a
inteligéncia de Grabriela, logo respondeu: "Preciso lhe apresentar aos
outros vizinhos!” E vocé? Acredita que Gabriela estd mesmo correta
No que se refere ao conceito de constituto possessorio? Quais sao as
demais formas de aquisicao? Para avaliar este tema e auxiliar Gabriela
na solucao da questdo apresentada, sera necessario o estudo da
Aquisicao, diferenciando os institutos do constituto possessorio e da
traditio brevi manu. Vamos comegar?

Nao pode faltar

Caro aluno, neste topico, vamaos iniciar nossa jornada de estudos
de Direito das Coisas. Conforme ja mencionado, fique atento
aos conceitos, teorias e exemplos expostos a seguir, procurando
relaciona-los para que seja possivel assimilar a matéria de forma mais
completa e aplicar o conhecimento na situagao-problema proposta.

O Livro Il do Codigo Civil de 2002 foi intitulado Direito das Coisas,
mesmo nome dado a esta disciplina. Antes de iniciar o estudo dos
titulos inseridos no referido Livro da Lei 10.406/2002, é indispensavel
compreender o conceito e objeto do Direito das Coisas, uma vez que
esta denominacgao, conforme dito alhures, foi adotada pelo legislador
No NOsso ordenamento juridico.

O Direito das Coisas, como o proprio nome revela, estabelece as
normas que regem a relacao entre a pessoa e a Ccoisa, bem como 0s
direitos decorrentes desta relacao, inclusive em face de terceiros.

A compreensdo do Direito das Coisas demanda uma reflexdo
anterior, a qual 0 convidamos para que possamaos, em um primeiro
momento, estabelecer a diferenca entre 0 conceito de “coisa” e de
"bem’, dada a existéncia de importantes doutrinadores da matéria que
fazem esta ressalva.

Para esta missao, nos valemos do entendimento de Farias (2015)
que esclarece que o conceito de bem inclui o de realidades materiais
e imateriais, com ou sem fim econébmico, a exemplo dos bens da
personalidade; ao passo que o conceito de coisa restringe-se as
realidades corporeas, as quais sempre sera atribuido um fim econémico,
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como € o caso de um imovel. Segundo este entendimento, ¢ atribuida
a classificacdo de género e espécie a bem e coisa, respectivamente.

Vale ressaltar que outros doutrinadores dispdem de maneira diversa,
apresentando outras acepcdes para os referidos institutos e invertendo
esta classificacdo, tomando o conceito de coisa como mais abrangente
do que o de bem. Segundo este entendimento, como assevera Venosa
(2015), coisa seria género e bem seria especie.

De todo modo, neste estudo, adotaremos o sentido de bem e coisa
apresentado por Farias (2015) e este serd considerado nas avaliagcdes
que serdo realizadas nesta disciplina.

vz| Exemplificando

Assim, considerando © conceito de coisa ora adotado, a aplicacdo
da disciplina Direito das Coisas restringe-se tdo somente ao objeto
composto por bens aos quais se possa atribuir valor e utilidade
econdmica, enquanto os demais bens, aos quais Nao se atribui utilidade
econdmica, sao regidos por outras matérias, como € o caso do Direito
da Personalidade, por exemplo.

Ao estudar esta matéria, vocé percebera que inumeros doutrinadores
a denominam Direitos reais, e nao Direito das Coisas.

Por este motivo, retomamos os ensinamentos de Farias (2015),
que esclarece que o Codigo Civil de 2002 utilizou-se, no Titulo I,
da nomenclatura Direito das Coisas, que ¢ mais ampla, abarcando
0s estudos sobre matérias que, sequndo o entendimento de alguns,
nao se enquadrariam no conceito de Direitos reais, que € mais restrito.
Assim, além dos Direitos reais, o Titulo lll do Codigo Civil inclui o estudo
da posse que, segundo o entendimento de alguns doutrinadores, € de
carater obrigacional, € ndo real.

Neste mesmo sentido, Nader (2016) relembra a existéncia de
doutrinadores que apontam a divergéncia entre a nomenclatura Direito
das Coisas e Direitos reais, nao obstante em grande parte das vezes
serem tratadas como sindnimas, e deixa claro que o Direito das Coisas
“regula 0s poderes da pessoa sobre bens materiais — moveis e imoveis
— e imateriais” (Nader, 2016), mas ressalva haver divergéncia doutrinaria
a esse respeito, defendendo que somente os bens materiais seriam
objeto desta matéria.

U1 - Introdugdo ao direito das coisas e posse
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Ja os Direitos reais, quando nao considerados sindbnimos de
Direito das Coisas que abrangem as normas referentes a posse, sao
considerados tao somente como o conjunto de normas gue regem
a relacdo da pessoa com a coisa, e a possibilidade de se requerer este
direito contra terceiro.

Diante da divergéncia doutrinaria acerca da denominacao da matéria,
adotaremos para nosso estudo a nomenclatura Direito das Coisas, sob a
acepg¢ao mais ampla, € ndo como sindbnimo de Direitos reais.

Neste sentido, nos momentos em que, neste material, Nos
referirmos a terminologia direitos reais, o faremos considerando que
neste ndo se inclui o conceito de posse.

Feitas estas consideracdes referentes a primeira parte da nossa
jornada de estudos, nos proximos topicos, tenha em mente os
conceitos ora dispostos e a diferenca entre os conceitos de Direito das
Coisas e Direitos reais.

(tz" Assimile
Nao se esqueca do conceito que adotamos para o Direito das Coisas, de

carater mais amplo. Nesta acepcao, o Direito das Coisas inclui a nogdo de
posse, engquanto os Direitos reais, mais restritos, ndo incluem esta nog¢ao.

O conceito de Direitos reais também deve ser sempre relembrado como
O conjunto de normas que rege a relacado da pessoa com a coisa, € a
possibilidade de se requerer este direito contra terceiro.

Nao podemos deixar de mencionar, ainda que de forma breve, que
as relacdes que culminaram no entao Direito das Coisas tiveram sua
mais remota origem nos primaordios, quando 0 homem, desde entdo,
ja exercia o poder sobre as coisas que a natureza lhe proporcionava.
O desenvolvimento do homem, das relacdes por ele firmadas e da
sociedade culminaram no desenvolvimento do proprio Direito.

Os institutos que hoje compdem o Direito das Coisas foram
delimitados ao longo do tempo, passando pelo Direito Romano,
pelo Feudalismo, pela Revolucao Francesa, dentre outros momentos
historicos importantes. Frisamos aqui que as nogdes aquela época
relacionadas ao poder sobre a coisa eram diferentes das adotadas hoje
pelo ordenamento juridico brasileiro.

A exemplo disto, temos a escravidao no Direito Romano, cujos relatos
historicos indicam o poder exercido sobre 0s escravos pelos patricios,
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que , de acordo com Fiuza (2015), compunham a classe que fundou a
cidade e seus descendentes. Aos patricios era atribuido o poder sobre os
escravos, e estes cuidavam dos seus Nnegocios.

A escravidao também chegou as terras brasileiras e aqui pode ser
apontada como um exemplo de Noc¢ao, ja ultrapassada, de poder sobre
a COIisa, Uma vez que Os escravos eram considerados coisas.

Certamente esta, dentre outras nocdes de poder sobre a coisa,
foram expurgadas das praticas negociais brasileiras, e foram se
desenvolvendo até serem tratadas no Livro Il do Codigo Civil de 1916
com o nhome de Direito das Coisas.

Naquela ocasido, o legislador inseriu o Direito das Coisas apos a Parte
Ceral e a Parte que versava sobre o Direito de Familia. Ja no Cdodigo
Civil atual, de 2002, o legislador alterou a posicao desta matéria, que foi
inserida apos a Parte Geral, Parte de Obrigacdes e de Direito de Empresas.

A organizacao dos assuntos no Codigo Civil de 1916 e no de 2002
revela gue, no primeiro, os valores do matriménio e da propriedade da
terra eram pontos importantes naguele momento vivido pela sociedade
brasileira, enquanto que no segundo, a propriedade empresarial e 0s
ativos financeiros prevaleceram, como ressalva Farias (2015).

Conformevimos, as relacdes, deveres e direitos foram se amoldando
nas praticas negociais brasileiras até serem inseridas no Codigo Civil de
1916, e alteradas pelo Codigo Civil de 2002.

Apods entender o conceito de Direito das Coisas e sua evolugao
historica, precisamos nos debrucar sobre o conteudo que compde
esta disciplina para entendé-la de forma mais profunda. Vocé tera
a oportunidade de conhecer os institutos relacionados a Posse, a
Propriedade, Direitos de Vizinhanca, Condominio, Condominio Edilicio,
Direitos reais sobre Coisas alheias e Direitos reais de Garantia.

No momento oportuno, traremos a nossa discussao cada um
destes temas, destrinchando seus conceitos, suas teorias e 0s
exemplos correspondentes. Por ora, trataremos sobre a composicao
dos Direitos reais, destacando suas caracteristicas, objeto, natureza
juridica, distingdes do direito patrimonial obrigacional, teorias, aquisicao
e figuras hibridas ou intermediarias.

Seraimportante o estudo dos temas destacados no ultimo paragrafo
para que a compreensao dos assuntos posteriores, a serem estudados
nas proximas secoes, possa ser alcancada de forma efetiva.

U1 - Introdugdo ao direito das coisas e posse
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Deste modo, continuaremos nossa caminhada rumo ao
conhecimento acerca desta matéria, e sugerimos que, a partir
deste momento, caro aluno, vocé faca o exercicio constante de
identificacdo dos Direitos reais no seu dia-a-dia. A absorcdo do
conteudo, sem duvidas, ficara mais facil se relacionada as suas
experiéncias diarias. Experimente!

Para facilitar esta correlagdo, vamos agora conhecer as
caracteristicas dos Direitos reais. Aos Direitos reais sao atribuidas
algumas caracteristicas especificas, dentre as quais elegemos as
dispostas a seguir como as mais importantes:

a) Tipicidade (ou taxatividade)

A configuracdo de um direito como real depende de lei expressa
neste sentido. O Codigo Civil de 2002 enumerou, no artigo 1225, os
direitos reais a seguir transcritos.

Sdo direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as serviddes;

IV - o usufruto;

V -0 uso;

VI - a habitacao;

VIl - o direito do promitente comprador do imovel;
VIII - o penhor;

IX - a hipoteca;

X -a anticrese.

Xl - a concessao de uso especial para fins de moradia
Xl - a concessao de direito real de uso; e

Xl - a laje (BRASIL, 2002, art. 1.225).

Perceba que, dentre as hipdteses de direitos reais listadas no
Caodigo Civil de 2002, o legislador ndo inseriu a posse. No topico
Conceito e objeto, apesar das divergéncias doutrinarias, o Direito das
Coisas, sob a acepcdo ora adotada, € mais amplo e engloba a noc¢ao
de posse que sera avaliada em secdo especifica sobre este assunto,
nao obstante ela ndo se trate de um direito real propriamente dito.
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No que se refere a caracteristica da tipicidade (ou taxatividade), vale
lembrar que demais leis, além do Caodigo Civil, podem estabelecer
outras hipoteses de direitos reais. O que ndo se admite é a livre
disposicdo das partes sobre este tema, qualificando direitos como
reais, mas que nao sejam legalmente classificados desta forma.

b) Absolutismo (erga omnes)

Os Direitos reais sao absolutos, no sentido de serem oponiveis
erga omnes, ou seja, a todos. De acordo com esta caracteristica, o
titular do Direito Real detém o direito de exigir a coisa que estiver no
poder de terceiro.

v=| Exemplificando

Se Lucio é proprietario de uma carroga e a empresta a uma pessoa,
seja ela quem for, ele pode exigir de qualguer delas, por meios licitos,
a devolugdo deste bem, independentemente de qualquer demanda
judicial que o reconheg¢a como proprietario.

Neste momento, o convidamos a reler a parte em que tratamos
de Direitos reais. Perceba que conceituamos os Direitos reais como
O conjunto de normas que rege a relacdo da pessoa com a coisa, e
a possibilidade de se requerer este direito contra terceiro.

A caracteristica do Absolutismo se amolda perfeitamente neste
conceito, ndo & mesmo? O Absolutismo é intrinseco aos Direitos
reais por ser este oponivel contra todos.

c) Sequela

A sequela € caracteristica decorrente do Absolutismo, ou seja,
se o direito real é oponivel erga omnes, significa dizer que o titular
deste direito pode persequir a coisa onde quer que esta esteja.

Para facilitar a compreensao, voltemos ao exemplo apresentado
para a caracteristica do Absolutismo, no qual, se o proprietario de um
bem o empresta a qualquer pessoa, podera exigir, por meios licitos,
a devolugao deste bem, independentemente de qualquer demanda
judicial que determine tal ato ou seja, este direito € aplicado em face
de quem quer que seja.

Sendo possivel opor este direito em face de qualquer um (o que
caracteriza o Absolutismo), por consequéncia, conclui-se que o
titular do direito real pode perseguir a coisa e exigir sua devolucao
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(o que caracteriza a sequela).
d) Preferéncia

Esta caracteristica importa na ordem preferencial de pagamento
aos credores com garantias reais. Significa dizer que o credor que
detém a garantia real tera direito ao crédito dela decorrente antes do
pagamento dos demais credores. Um exemplo de garantia real € a
hipoteca que recai sobre bem imovel. Para facilitar o entendimento,
imagine que Saulo vende um lote a Gilson, que combina com Saulo
0 pagamento de forma parcelada. Para garantir a divida, Gilson
constitui uma hipoteca sobre um outro imovel a favor de Saulo. Caso
Gilson atrase 0 pagamento das parcelas devidas a Saulo, este ultimo
podera executar a garantia do imovel oferecido em hipoteca, visando
levar o bem a hasta publica e receber o valor que lhe € devido. Ainda
gue Gilson tenha outros credores, o valor decorrente da alienacao
deste imovel hipotecado em hasta publica sera preferencialmente
destinado a Saulo, que detém o direito de preferéncia decorrente
da garantia real que lhe foi outorgada. Vale ressalvar a existéncia de
excecdes a esta regra, decorrentes de previsdes legais que dispdem
sobre outros créditos que sdo preferiveis com relacdo ao carater
real, como os decorrentes de relagdes trabalhistas, por exemplo.

e) Publicidade

A caracteristica de publicidade € aplicada especialmente aos
bens imoveis, sendo que a oponibilidade do direito real em face de
terceiro dependera da satisfacdo da forma exigida para se permitir a
ciéncia de terceiros acerca deste direito.

Em outras palavras, o atributo da publicidade dado ao direito
real € O que exige gue a transmissdao da propriedade inter vivos
dependa do seu registro perante a Serventia Cartorial competente.
A transferéncia causa mortis ocorre de modo um pouco diferente,
pois o legislador optou por criar a figura da transmissao automatica
aos herdeiros (principio de saisine), porém sob a forma de uma
universalidade, de modo que, somente apods a partilha dos bens,
€ que o titulo serad levado a registro, o gue sera melhor estudado
quando for ministrada a disciplina do Direito das Sucessdes. Feita
esta ressalva, quando alguém lhe disser que comprou uma casa
nova, antes de concluir que essa pessoa se tornou dona deste bem,
confirme se esta pessoa registrou a compra e venda no Cartoério de
Registro de Imoveis competente. Caso o registro ainda nao tenha
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ocorrido, o pretenso adquirente ainda ndo sera dono da casa. Por
este motivo, nao podera opor em face de terceiros a propriedade
sobre 0 bem, uma vez que esta nao foi registrada e, portanto, a ela
nao foi dada a publicidade exigida para gozo desse direito.

ApOs conhecer as caracteristicas citadas anteriormente, perceba
gue a natureza juridica dos Direitos reais revela-se pelo poder da
pessoa sobre a coisa, estabelecendo-se uma relagdo de senhorio,
sendo dispensavel a atuacdo de terceiros para que a pessoa tenha o
direito sobre a coisa.

Diante destas caracteristicas, os Direitos reais, por diversas vezes,
sao comparados aos Direitos das Obrigacdes. Mas é preciso fazer
a distincdo entre essas matérias. Por este motivo, citaremos na
tabela a sequir algumas caracteristicas atribuidas a cada uma delas,
tomando por base a Teoria Classica, ora adotada, que considera os
Direitos reais como a relacdo entre a pessoa e uma coisa:

Quadro 1.1 | Distingdo entre Direitos reais e Direitos Obrigacionais

Direitos reais Direitos Obrigacionais

E relativo, por ser oposto
especificamente a pessoca que Ndo
cumpriu a obrigagao

E absoluto, por ser oposto a todos
(erga omnes)

Sujeito passivo é universal
(oponivel erga omnes)

Sujeito passivo é especifico,
determinado

Numerus apertus, as partes podem

Numerus clausus, ou seja, Nao criar contratos atipicos, que nao

pode haver direito real sem prévia
disposicao legal, sendo taxativa

contrariem disposicdo legal,
ndo sendo necessario utilizar os
modelos sugeridos em lei

Tem por objeto bens aos quais se
possam atribuir valores e utilidade
econdmica

Tem por objeto a obrigacao
decorrente da relacao entre as partes

Direito de sequela, ou seja, pode
perseguir a coisa, exigir sua
devolugdo imediata

O direito do credor recai sobre
o patriménio do devedor, mas
depende da autorizacdo do
devedor ou de decisdo judicial
para alienacao deste patriménio
para quitagcao do débito

Fonte: elaborado pelo autora.
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Vale ressaltar a existéncia de Teorias Personalistas, contrarias a
Teoria Classica, que também explicam as diferencas entre Direitos
Reais e Obrigacionais, mas s6 admitem relacao juridica entre pessoas.

Além da Teoria Classica e da Personalista, também encontramos
a Teoria da Instituicdo, sequndo a qual, diante da impossibilidade
do Estado zelar por todos os interesses individuais, os individuos,
em conjunto, criaram formas de defender juridicamente os direitos
sobre suas coisas.

No decorrer do nosso estudo, caro aluno, veremos as diversas
formas de aquisicdo e os requisitos apresentados pelo legislador
para aquisicdo da posse, aquisicao da propriedade, dentre outras.
Por ora, trataremos sobre duas formas de aquisicdo que nao foram
expressamente previstas no Codigo Civilde 2002, apesar de existirem
no plano fatico: (i) traditio brevi manu; e (i) constituto possessorio,
0S quais sao estudados em dois momentos. Na traditio brevi manu,
O primeiro momento caracteriza-se pela coisa em poder de pessoa
que nao é sua dona. Ja no segundo momento, a pessoa continua
COm a Ccoisa em seu poder e se torna dona.

Ja no constituto possessorio, © primeiro momento caracteriza-se
pela pessoa que € dona da coisa e a detém em seu poder. Ja no segundo
momento, um terceiro torna-se © dono da coisa, em razao de negocio
juridico firmado, mas a coisa permanece no poder do antigo dono.

Perceba que, em ambos 0s casos, 0 bem estava e permaneceu
no poder da mesma pessoa, mesmo apos a substituicdo do
proprietario. E o que chamamos de tradicdo ficta, ou seja, entrega
ficticia da coisa.

Na traditio brevi manu, como o bem ja estava em poder de quem
0 adquiriu, o bem nado lhe foi entregue Nno Momento da aquisi¢ao,
mas como esta entrega € requisito para que este se torne o dono,
considera-se que a entrega ocorreu de forma ficticia. Do mesmo
modo, no constituto possessorio, o adquirente da coisa nao
recebeu o bem, que permaneceu com o antigo dono. Deste modo,
considera-se a entrega ficta da coisa ao atual dono, uma vez que
esta entrega, N0 mundo real, Ndo ocorreu.

Na proxima secdo, passaremos ao estudo da Posse e das relacdes
desta decorrentes. Nossa caminhada esta s6 comecando!
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c@ Reflita

Ao tratarmos sobre os conceitos de bem e coisa, adotamos o trazido
por Farias (2015), de que bem refere-se a realidades materiais e imateriais,
comou sem fim econdmico, e coisa restringe-se as realidades corporeas,
as quais sempre sera atribuido um fim econdmico. Por consequéncia,
bem seria © género, e coisa seria uma de suas especies.

Convidamos vocé a investigar a doutrina disposta de forma contraria,
que considera coisa como género e bem como espécie. Quais foram
conceitos adotados por estes doutrinadores para coisa e bem que os
fizeram divergir?

Compare o conceito adotado por Farias (2015) com o adotado
por autores como Venosa (2015), que defende a acepcdo de coisa
COomMo género e bem como espécie. Ao final desta pesquisa, reflita se
0s conceitos dispostos neste material foram de fato os que mais o
convenceram. Formule o seu proprio raciocinio acerca deste tema.
Agora, € a sua vez de opinar!

|:|_<|1 Pesquise mais

Gostaria de convida-lo, querido aluno, a aprofundar seus estudos lendo
o gque Farias (2015) aborda sobre os temas tratados, especialmente no
que se refere a parte em que tratamos da diferenca entre bem e coisa e
entre Direito das Coisas e Direitos reais.

Nesta secdo, alem de Farias, pesquise mais acerca do topico distingées
do direito patrimonial obrigacional, conferindo 0s ensinamentos
apresentados por Venosa (2015).

Sem medo de errar

Apos todo este aprendizado, vocé se sente pronto para resolver
a situacao-problema?

Para facilitar a elaboragcdo da resposta a pergunta constante na
situagao-problema, vamos sequir as orientagdes dispostas a seguir:

1. Leia o conceito de constituto possessorio disposto na secao.

2. Leia a situacdo-problema.
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3. Observe que, no topico em que tratamos sobre constituto
pPOssessorio, sugerimos a divisdo da relacao entre pessoa e
coisa em dois momentos. Lembre-se de que, no caso do
constituto possessorio, Nno primeiro momento, a pessoa €
dona da coisa e detém o poder sobre esta €, NO segundo
momento, a coisa passa a ser de terceiro, mas permanece
sob o poder da mesma pessoa. Esta divisdo temporal facilitara
Sua compreensao acerca da matéria.

4. No caso apresentado na situagcao-problema, identifique
qual é a relacdo da Sra. Margareth com a casa no primeiro
momento e como ficou esta relacdo no segundo momento.

5. Asrelagcdes entre a Sra. Margareth e a casa coincidem com as
relacdes entre pessoa e coisa apresentadas na secao quando
tratamos de constituto possessorio, tanto no primeiro quanto
no sequndo momento?

6. Caso a resposta a pergunta formulada no item anterior seja
positiva, a relacdo entre a Sra. Margareth e a casa € um
exemplo de constituto possessorio.

Seguindo estas orientacdes, percebemos que a situagao da Sra.
Margareth enquadra-se perfeitamente no conceito de constituto
possessorio apresentado no item 3, uma vez que ela, inicialmente,
era proprietaria da casa onde mora e, depois de vender a casa a
terceiro, permaneceu morando no mesmo lugar. Deste modo, a
divisdo temporal sugerida indica que, no primeiro momento, a Sra.
Margareth era proprietaria do imovel onde residia e, no segundo
momento, apos a venda do bem, permaneceu residindo no local.
Por consequéncia, o instituto identificado nesta questao € o do
constituto possessorio. Logo, Gabriela deu a orientacao correta a
vizinha. A outra forma de aquisicao que estudamos nesta Secdo
foi a traditio brevi manu, que representa uma situacdo oposta a do
constituto possessorio, ou seja, neste caso, a pessoa usa um bem
que ndo € de sua propriedade e, depois, o adquire, tornando-se
proprietario de um bem que ja esta em seu poder.
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Avancgando na pratica

Irmas gémeas

Descricao da situagao-problema

Ruth e Raquel sdo irmas gémeas e vivem na cidade de Belo
Horizonte (MG). Ruth sempre foi muito dedicada aos estudos e
concluiu o curso de Direito ha trés anos. Raguel, por sua vez, nunca
gostou de estudar e, até hoje, ndo concluiu nenhum curso superior.

Na ultima semana, Ruth chegou em casa com uma surpresa: um
carro novo que havia comprado e pago a vista, com as economias
gue tinha acumulado nestes anos de trabalho como advogada. Raquel,
mMuito enciumada, buscou em um site de aluguel de veiculos um
carro idéntico ao de Ruth e alugou o automovel. Ao chegar em casa,
Raquel exclamou: “Viu, Ruth? De que adianta estudar e trabalhar como
vocé se, ao final, eu, com muito menos esforco, consigo um carro
igualzinho ao seu? Vocé deveria aprender comigo e deixar de ser bobal!
O mundo ¢é dos espertos!” Ruth, inconformada com a provocagao,
mas sempre muito educada, logo respondeu: “Querida irma, ha uma
significativa diferenca entre a sua relacdo com o carro alugado e a
minha relacao com o carro que comprei. A sua relacao decorre de um
direito meramente obrigacional entre o locador e vocé, ou seja, para ter
acesso ao veiculo, vocé depende que o locador esteja disposto a aluga-lo,
por se tratar de um direito relativo. Eu, no entanto, ndo dependo de
ninguém para ter acesso a0 meu carro. Eu o comprei e adquiri um
direito real sobre este bem, de forma que este € oponivel a todos!”
Raquel, sem dar muita importancia ao que Ruth dizia, respondeu: “Se
o locador ndo quiser mais me alugar, eu desco na garagem e pego o
seu carro! Afinal, somos gémeas, ninguém ira perceber!” Ruth manteve
a calma e alertou: "Eu vou perceber e ¢é suficiente, sabia? Pelo fato de
O carro ser meu, tenho o direito de requerer o carro onde quer que ele
estejal Vocé, ao contrario, ndo pode obrigar o locador a alugar o veiculo
porgue a negociagcao depende da vontade das partes! Além disso, nem
preciso fazer muito esforco para comprovar que O carro € meu se
vocé o pegar! Eu ja assinei o documento do carro no departamento de
transito! Assim, a informacao de que o veiculo € meu é publical” Raquel
ficou sem fala e Ruth concluiu: “O mundo realmente € dos espertos,
mas 0s mais espertos sao 0s mais estudiosos!”
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Considerando o didlogo entre as irmds, identifigue quais
caracteristicas do Direito Real foram utilizadas por Ruth para justificar
as vantagens que ela tinha sobre o carro adquirido, comparando a
situagao com carro alugado por Raquel.

Resolucédo da situacdo-problema

De acordo com o didlogo apresentado, Ruth, em sua primeira
resposta a Raquel, alegou que detinha o direito real sobre o carro
que adquiriu e gue este seria oponivel a todos. Esta oponibilidade
do Direito Real em face de quem quer que seja caracteriza o
Absolutismo do Direito Real. Na segunda resposta, Ruth informou
que poderia perseguir o carro onde quer que ele estivesse, O
que caracteriza o Direito de Sequela dos Direitos reais e, depais,
informou que j& havia registrado a transferéncia no departamento
de transito, ja que o fato de que a informag¢ado de que o carro era
dela, e ndo de Raquel, era publica, trazendo a tona a publicidade,
que é tipica dos Direitos reais.

Faca valer a pena

1. A doutrina diverge quanto ao conceito de Direito das Coisas e sua
comparagdo com o conceito de Direitos reais. Por vezes, indica que os
dois termos sdo sindnimos, mas a maior parte dos doutrinadores considera
que sao conceitos diversos, dada a inser¢do da Posse no Livro que trata de
Direito das Coisas no Codigo Civil.

Indique a unica alternativa correta que prevé o conceito de Direitos reais
adotado de forma majoritaria pela doutrina:

a) E o conjunto de normas que rege a relagdo de pessoa com pessoa, € a
possibilidade de se requerer este direito contra terceiro.

b) E o conjunto de normas que rege a relacdo da pessoa com a coisa, € a
possibilidade de se requerer este direito contra terceiro.

c) E o conjunto de normas que rege a relacdo da pessoa com a coisa, € a
impossibilidade de se requerer este direito contra terceiro.

d) E o conjunto de normas que rege a relacdo da pessoa com a coisa, € a
possibilidade de se requerer esse direito somente se estiver com a coisa em
seu poder.

e) E o conjunto de normas que rege a relacdo da pessoa com a pessoa, e a
impossibilidade de se requerer este direito contra terceiro.
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2. A posse ndo constitui Direito Real porque ndo foi enumerada pela
legislagcdo como um destes direitos e, como se sabe, somente os direitos
elencados em lei como reais podem ser classificados desta forma.

Com base no texto, qual alternativa das disponiveis a seguir corresponde as
caracteristicas de direitos reais?

a) Sequela.

b) Absolutismo.
c) Publicidade.
d) Taxatividade.
e) Preferéncia.

3. A compra de um imovel depende de algumas providéncias para que a sua
efetiva transferéncia ao adquirente seja reconhecida em lei e para que este
tenha a possibilidade de comprovar a propriedade que detém sobre o bem
perante terceiros.

Ao comprar um imovel, para que ele possa ser considerado seu e para que
VOCé possa opor seus direitos sobre este bem contra todos, € indispensavel:

a) Mudar-se para o imovel para fixar territorio.

b) Informar a todos que vocé adquiriu o imovel buscando a publicidade
deste direito.

c) Pegar as chaves e se certificar de que ndo ha ninguém ocupando o imovel,
para que seu direito de la residir seja absoluto.

d) Mudar o nome do proprietario no cadastro da prefeitura da cidade onde
fica o imovel.

e) Registraracompra e venda no Cartério de Registro de Imdveis competente.
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Secaonl?2

Posse |
Dialogo aberto

Salve, caro aluno! Por meio desta secao, vamos estudar a posse,
fazendo o comparativo entre esta e a detencdo e conhecendo suas
teorias, caracteristicas, classificacao e efeitos.

Para iniciar a compreensao deste tema, convidamos voce a fazer a
seguinte reflexdo: observe quais objetos estao em seu poder, mesmo
gue nao sejam seus. Neste momento, vocé esta exercendo a posse
sobre todos 0s seus objetos pessoais, inclusive dos de terceiros que
estejJam em seu poder, como uma caneta emprestada, por exemplo.
Mas sera que a posse que VOCé exerce sobre os seus materiais € a
mesma sobre a caneta do colega que, suponhamaos, esteja com vocé
neste momento? E se vocé emprestar a um amigo algum objeto de
qgue vocé seja dono? Enquanto este objeto estiver com seu amigo,
vocé exerce algum tipo de posse sobre este bem?

O estudo sobre a posse O levara as respostas de todas estas
perguntas, bem como aos possiveis efeitos destas relagdes. Os detalhes
estao nesta secao.

Para contextualizar a matéria, vamos retomar a historia de Rafael e
Gabriela. O casal se mudou ha pouco tempo para Sao Caetano do Sul
(SP), e Gabriela, que é advogada, foi conhecer os vizinhos em busca
de novos trabalhos. Dona Margareth, a primeira vizinha que a recebeu,
foi muito receptiva e saiu na porta de casa para apresentar Gabriela
aos demais vizinhos. Logo que elas chegaram no portdo, avistaram
Cldudio, um rapaz que mora em uma casinha verde na esquina. A Sra.
Margareth o cumprimentou e fez questao de o apresentar a Gabriela:
‘Claudio, como vai? Esta € Gabriela, nossa nova vizinha! Ela é advogada
e tenho certeza de que podera defender com muita competéncia todos
0s nossos direitos!” Claudio cumprimentou Gabriela, mas eles néo
conversaram. Gabriela comentou com Margareth que achou Claudio
um pouco timido, e a Sra. Margareth explicou: “N&o é timidez! E medo!
A casa onde ele mora € do Sr. Izael, que foi meu vizinho durante muitos
anos. Mas o Sr. |zael, ja viuvo, teve um problema de saude e teve que se
mudar para a casa dos filhos em Santo André. Resolveram alugar a casa
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dele ao Claudio e fizeram um contrato prevendo um prazo de locagao.
Quando o prazo do contrato acabou, o Sr. 1zael, ja recuperado, queria
voltar a morar na sua casa, mas o Claudio recusou-se a desocupa-la!
Nao ¢ um absurdo?” Gabriela, diante daquela situacdo, respondeu:
‘Ndo deixa de ser um absurdo, mas, no Direito, chamamos isso de
posse precaria.”

Ajude Gabriela a dar mais detalhes a Sra. Margareth. O Sr. Izael
exerce algum tipo de posse sobre o imovel? Qual € o tipo de posse
exercido pelo locatario durante a vigéncia do contrato de locacao e
apos seu término? ldentifique suas respectivas caracteristicas.

As respostas a estas perguntas serao facilmente formuladas apos
a leitura desta secdo, especialmente no que se refere a classificacdo
da posse. Mas lembro a vocé que, para respondé-las, serd necessario
dominar conteudos como posse e detencdo, as teorias da posse, bem
como as caracteristicas, classificagcao e os efeitos da posse.

E entdo? Vamos comecar nossos estudos?

Nao pode faltar

Caro aluno, nesta secdo, vamos nos debrucar sobre boa parte
do que se refere ao conceito de posse. Este instituto, conforme ja
tratamos na secao passada, foi inserido no Caodigo Civil de 2002, no
Livro Ill - Do Direito das Coisas, Titulo | - da Posse, entre os artigos 1.196
e 1.224, notoriamente dispostos antes do Titulo ll, denominado Dos
Direitos Reais, 0 que nos leva a crer que o legislador abracou a teoria
gue defende nao estar a posse inserida dentre os Direitos Reais.

Em outras palavras, a posse sequer foi citada entre os Direitos Reais
previstos no Codigo Civil e, ndo havendo previsao legal neste sentido,
conclui-se, a luz da caracteristica da taxatividade dos Direitos Reais, que
a posse Nao € um direito real.

Na verdade, a posse é tratada como parte do Direito das Coisas,
pois, como vimos, este livro abrange ndo apenas os direitos reais
propriamente ditos, mas também a relacao entre a pessoa e as coisas
e os direitos decorrentes desta relacdo, inclusive em face de terceiros.

U1 - Introdugdo ao direito das coisas e posse

25



26

&&& Assimile
A posse se caracteriza como o exercicio, pleno ou nao, de algum dos
poderes inerentes a propriedade, quais sejam, © Uso, gozo, disposi¢do

da coisa e o poder de reavé-la se estiver em poder de terceiro (BRASIL,
2002, art. 1.196).

Nao se pode deixar de lado as teorias que circundam a natureza
juridica deste instituto e que sdo citadas por diversos autores quando
da elucidacao deste tema.

Segundo a teoria subjetiva, de Frederico Carlos Savigny, a posse
constitui um fato no que diz respeito a sua existéncia e um direito
Nno que tange aos seus efeitos, e depende de dois elementos para
sua constatacao: a) corpus, ou seja, O aspecto corporeo, o dominio
sobre a coisa; b) animus, ou seja, 0 aspecto volitivo, o qual pode ser
compreendido pela vontade de exercer sobre a coisa 0s Mesmaos
direitos que o dono exerceria.

Para Savigny, a auséncia de qualguer destes elementos prejudica
O conceito de posse. A mera constatacdo do aspecto corporeo nao
constituiria a posse, mas sim, mera detencdo. Isto porque o detentor
nao dispde do elemento volitivo. Pelo contrario, simplesmente exerce
O poder sobre a coisa sob as ordens de terceiro, ndo havendo a vontade
de exercer os direitos destinados ao proprietario.

Antes de prosseguir com o estudo acerca deste tema, €
imprescindivel distinguir a posse da detencao.

Estes dois institutos tém caracteristicas semelhantes, considerando
que, em ambos 0s casos, tanto o possuidor quanto o detentor exercem
poder fatico sobre a coisa, mas o possuidor tem o direito de ajuizar
acdes possessorias ou de usucapiao, ao passo que o detentor nao
comunga deste direito.

O detentor caracteriza-se como aquele gue somente exerce o
poder fatico sobre a coisa, mas segue orienta¢des de terceiros, agindo
sob suas ordens, de acordo com Brasil (2002):

Art. 1.198. Considera-se detentor aquele que, achando-se em
relacdo de dependéncia para com outro, conserva a posse em
nome deste e em cumprimento de ordens ou instrugdes suas.
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Paragrafo unico. Aquele que comecou a comportar-se
do modo como prescreve este artigo, em relacdo ao bem
e a outra pessoa, presume-se detentor, até que prove o
contrario. (BRASIL, 2002, art. 1.198)

Nas palavras de Nader (2016), a detencao e a posse sao comparadas
da seguinte forma:

Detencao e posse sao conceitos que se distinguem. Quem
é detentor ndo se encontra na posse, apenas conserva a
coisa em seu poder e em nome de outrem, do possuidor,
dai ndo gozar de protecao possessoria, nem vir a obter
a aquisicdo do dominio mediante o usucapidao. (NADER,
2016, p. 70)

vz| Exemplificando

A exemplo deste instituto pode-se citar a figura do detentor, facilmente
encontrada na relacdo entre o dono de uma chacara e um caseiro, em
que este ultimo exerce a detengao sobre a chacara, e ndo a posse, No
intuito de atender as ordens de guarda e manutencao impostas pelo
dono, principalmente quando este ndo esta presente na propriedade.

Feitas estas consideracdes, retomemos o estudo da posse.
Contrapondo a teoria de Savigny. Rudolf von Ihering propde a
teoria objetiva, defendendo ser a posse um direito, dispensando-se
o elemento volitivo.

Ihering defendeu ainda que a posse seria caracterizada por sua
destinacdo econdmica. Segundo esta teoria, a posse e a detencdo
seriam distintas nao em virtude do animus, conforme proposto por
Savigny, mas pela previsao no ordenamento que indicaria em quais
casos os direitos concedidos aos chamados possuidores nao serao
estendidos aos chamados detentores.

Ndo obstante o Codigo Civilde 2002 tenha citagdes que remetem a
teoria subjetiva de Savigny, como se vé do artigo 1.238, pela expressao
“possuir como seu’, pode-se dizer que o conceito de posse adotado
pelo ordenamento juridico brasileiro revela os contornos defendidos
por Ihering.
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O artigo 1.196 do Codigo Civil de 2002, a seguir transcrito, do
mesmo modo que o artigo 485 do Codigo Civil de 1916, ja revogado,
revela o conceito de posse defendido por Ihering: “Considera-se
possuidor todo aguele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao, de
algum dos poderes inerentes a propriedade.” (BRASIL, 2002, art. 1.196).

Apesar de o Codigo Civil ndo ter previsto expressamente a teoria
da funcdo social da posse, muitos autores defendem ser esta teoria
aplicavel ao Direito brasileiro, traduzindo a importancia do exercicio da
posse em observancia aos principios fundamentais, especialmente o
da dignidade da pessoa humana. A exemplo disto, Fiuza (2016) cita a
pPOSse COMO O Unico meio que alguns locatarios tém para residir com
dignidade, em observancia ao principio fundamental da dignidade da
pessoa humana. Relembrando as nog¢des de fungdo social, filiamo-nos
a acepcao de Faria (2015), que afirma que um interesse individual so é
concedido na via judicial se estiver compativel com os anseios sociais
a que estiverem relacionados.

Os juristas que participaram da V Jornada de Direito Civil (2012)
também defenderam a aplicacao da teoria da funcao social da posse por
meio do enunciado n? 492, a sequir transcrito: "A posse constitui direito
autdnomo em relagao a propriedade e deve expressar 0 aproveitamento
dos bens para o alcance de interesses existenciais, econdmicos e sociais
merecedores de tutela.” (V JORNADA DE DIREITO CIVIL, 2012, p. 78).

Neste sentido, reconhece Tartuce (2016) que a teoria de lhering
nao foi adotada isoladamente pelo Nosso ordenamento juridico, mas
sim, em conjunto com a teoria da funcdo social da posse:

[..] Tendo a propriedade uma funcéo social reconhecida
no Texto Maior, o mesmo deve ser dito emrelagdo a posse.
Desse modo, é mais correto afirmar que o CC/2002 ndo
adota a tese de lhering pura e simplesmente, mas sim a
tese da posse social, sustentada por Perozzi, Saleilles e
Hernandez Gil. (TARTUCE, 2016, p. 921)

Em resumo, das caracteristicas estudadas nesta secao, pode-se
dizer que a posse foi adotada pelo ordenamento juridico brasileiro sob
a acepcao de direito pessoal, e ndo real, respaldada pela teoria objetiva
de Ihering e pela teoria da fung¢do social, podendo ser exercida pelo
proprietario da coisa ou por terceiros, e configurando o exercicio de
um dos atributos da propriedade sobre a coisa.
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Para aprofundarmos o conhecimento acerca deste tema, sem
esgota-lo, convido-o a conhecer algumas classificacdes da posse.

A primeira refere-se ao desdobramento da posse em direta e indireta.
Este fendbmeno ocorre nas hipoteses em que os direitos inerentes ao
proprietario de uso, gozo, disposicao da coisa e direito de reavé-la sao
divididos entre mais de uma pessoa.

No caso em que o proprietario de um imovel o aluga a terceiro,
conserva para si a posse indireta sobre o bem, pois nao perde o direito
de gozar, dispor, e reaver a coisa, mas, momentaneamente, transfere o
direito de uso ao locatario. Percebe-se que os atributos da propriedade
foram divididos, neste caso, entre mais de um titular. O proprietario
do imovel tem a posse indireta do bem, ao passo que o locatario, por
exercer diretamente o seu UsO, tera a posse direta.

A posse também pode ser classificada em posse exclusiva e
composse, conforme detalharemos a seguir. A posse exclusiva,
como se subentende pelo proprio nome, nao € dividida entre duas
Oou Mais pessoas. Pelo contrario, o seu titular exerce um dos poderes
da propriedade sobre a coisa, de forma isolada. Mas a posse exclusiva
ndo se confunde com a posse plena (BRASIL, 2002, art. 1.196). A posse
exclusiva é o exercicio de pelo menos um dos poderes da propriedade
por uma so pessoa, ao Passo que a posse plena presume o exercicio de
todos os poderes da propriedade pela mesma pessoa. A posse exclusiva
abrange um poder especifico, podendo mais de uma pessoa exercer
0s demais poderes da propriedade sobre a mesma coisa. No caso de
um imovel objeto de usufruto, © nu-proprietario € aquele que exerce a
posse indireta exclusiva sobre o imovel, por ele ser o Unico que exerce
esse tipo de posse sobre o bem. Ja o usufrutuario € aquele que exerce
a posse direta exclusiva sobre 0 mesmo bem. Entretanto, nem o nu-
proprietario nem o usufrutuario tém posse plena, pois nenhum deles
reune todos os poderes decorrentes da propriedade. Ja um proprietario
de um imovel sem qualquer onus, que neste reside, exerce a posse
plena, direta e exclusiva sobre este bem. Ja a composse caracteriza-se
pela divisdo da posse, direta ou indireta, sobre um mesmo bem e com
0s mesmos poderes entre mais de um titular.

Veremos em unidade posterior o instituto do condominio, com o
gual, ressalvamos desde ja, a composse nao se confunde. A composse
€ a divisao entre mais de um titular da posse sobre o mesmo bem,
enguanto o condominio, em linhas gerais, € a divisao da propriedade
entre diferentes titulares de um mesmo bem.
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Ressalta-se que o compossuidor deve respeitar a posse que divide
com os demais, sendo possivel, inclusive, a composse sobre coisa
indivisa (BRASIL, 2002, art. 1.199).

A posse também é classificada em justa e injusta.

A posse € justa quando nao for violenta, clandestina ou precaria. Por
consequéncia, sendo a posse violenta, clandestina ou precaria, sera,
também, injusta (BRASIL, 2002, art. 1200).

A posse € violenta nos casos em que O possuidor a alcancou
impondo sua forca em face do proprietario ou de quem estiver com a
coisa naquele momento, ou mesmo destruindo obstaculos materiais
para se tornar possuidor.

A clandestinidade advém da auséncia de conhecimento por parte
do possuidor originario da coisa acerca da tomada da posse pelo
possuidor clandestino.

Ja a posse precaria pressupde a existéncia, em um primeiro
momento, da posse justa, sequida pela ndo devolugdo da coisa, sem
autorizagao para que o possuidor injusto permaneg¢a com a coisa em
seu poder. Vale lembrar que o legislador ndo previu a conversao da
pOsse precaria em posse justa caso a precariedade tenha sido sanada,
como fez com a posse violenta e clandestina em caso de cessacao
destas condicdes (BRASIL, 2002, art. 1.208).

Pode-se ainda classificar o instituto em posse de boa-fé ou posse
de ma-fe.

O artigo 1.201 do Cadigo Civil determina que a posse sera de boa-fé
NOS Casos em que o possuidor desconhece o vicio ou 0 obstaculo que
O impede de adquirir a coisa.

O vicio sera constatado nos casos de posse violenta, clandestina ou
precaria, Cujos conceitos estudamos anteriormente.

Assim discorrem Farias e Rosenvald (2015, p. 113) acerca da classificagcao
em comento, especialmente em relacdo a posse de ma-fé: “[..] O possuidor
de ma-fé seria aquele que Nao sd conhece o vicio da posse, como tambeém
aquele que deveria conhecé-lo, em razao das circunstancias”.

A posse de ma-fé, como se vé no trecho citado, ocorre nos
Casos em gue O possuidor age com consciéncia acerca do vicio ou
impedimento a aquisicdo da coisa, ou a0 menos deveria ter ciéncia
sobre a caracterizagao da sua conduta. Vale ressaltar ainda que a posse
de boa-fé nem sempre ¢ classificada como justa.
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vz| Exemplificando

Um bom exemplo de posse de boa-fé e injusta é aguela em que o
locatario de um bem celebra a locacdo e realiza 0s pagamentos do
aluguel aquele que se apresentou como dono da coisa através de
registro falso de propriedade, e exercia o poder sobre a coisa sem
autorizacao do real proprietario. O locatario agiu de boa-fé, sem saber
que o locador ndo teria poder para figurar como tal. Portanto, a posse
€ injusta por ser clandestina, uma vez que o real proprietario nao tem
ciéncia do negocio firmado, tampouco da ocupacdo realizada pelo
locatario.

Do mesmo modo, a posse também pode ser caracterizada como
de ma-fé e justa. Vale ainda ressaltar que a posse de boa-fé pode ser
convertida em posse de ma-fé, a partir do momento em que se torna
perceptivel a ciéncia do possuidor sobre o vicio ou impedimento
existente (BRASIL, 2002, art. 1.202).

Seguindo para a ultima classificagao, passemos aos conceitos de
pOSse Nova, OU seja, a que teve seu inicio ha menos de um ano e um
dia, e a posse velha, caracterizada a partir de um ano e um dia desde
seu inicio. Esta distincao € importante para fins processuais, visando
determinar o procedimento a ser adotado para manutencao ou
reintegracdo da posse, nos termos do artigo 558 e seu paragrafo Unico
do Codigo de Processo Civil de 2015,

Antes de passarmos ao estudo dos efeitos da posse, faremos um

breve comentario acerca da aquisicdo da posse, tema sobre o qual ja
tratamos, em parte, na Secdo 1.1.

A aquisicao da posse € regida pelos artigos 1.204 a 1.209 do Cdodigo
Civil de 2002 e determina como © momento da aquisicdo da posse
aquele em que seja possivel o exercicio por parte do possuidor de
qualquer dos poderes da propriedade, quais sejam, poder de uso,
gozo, disposi¢cao da coisa e de reavé-la, se necessario.

Buscamos nos ensinamentos de Fiuza (2016) a classificacdo da
aquisicao da posse, que pode se dar de diversas formas.

A aquisicado pode ser originaria ou derivada. Originaria, nas hipoteses
em gue nao ha transmissao da posse, ou seja, © possuidor € o primeiro
a exercer este direito sobre a coisa. Podemos citar como exemplo
um cacador com sua presa, ou mesmo O possuidor de um imovel
adquirido por usucapido.
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Ja a aquisicao derivada pressupde a existéncia de um possuidor
anterior que transferiu a posse da coisa ao possuidor atual. Neste
Caso, podemos citar como exemplo a locacdo, a compra e venda, o
comodato e a sucessao.

No caso da aquisi¢do derivada, cumpre ressaltar que a entrega da
coisa € denominada como tradicdo, e pode ocorrer de forma real,
simbolica ou ficticia, conforme ilustra Fiuza (2016). Sera real nos casos
em que a entrega da coisa de fato ocorrer. Simbolica, quando se der
pela pratica de outro ato que ndo a efetiva entrega da propria coisa,
COmMo No caso da entrega de chaves ao locatario. E sera ficticia nos
Casos em gue a entrega ndo ocorre no plano fatico, dada a auséncia
de necessidade, como No caso do constituto possessorio e da traditio
brevi manu, ja estudados na Secéo 1.1.

Vale ressaltar que, no caso da posse derivada, esta opera-se por
causa mortis no caso de sucessao, em que a transmissao dos bens
do falecido aos seus herdeiros ocorre No exato momento do seu
falecimento, como explica © chamado principio de saisine (BRASIL,
2002, art. 1.784). A posse derivada pode também ocorrer inter vivos,
Ou seja, nas hipoteses em que o possuidor anterior e o atual realizam a
tradicdo da coisa em vida.

Depois de terem sido apresentados a vocé 0s conceitos das teorias,
classificagdo e caracteristicas da posse, vamos seguindo para o final
desta secdo, em que passaremos a analise dos efeitos da posse,
dispostos entre os artigos 1210 e 1222 do Codigo Civil de 2002.

Dentre os efeitos, pode-se citar 0 que recai sobre o possuidor,
que tem o direito de ser mantido na posse da coisa, podendo, se
necessario, reavé-la com sua propria forga, devendo agir rapidamente
e nos limites do que for indispensavel a manutengao ou restituicao da
posse. Frisa-se que a manutencao e restituicado da posse, em conjunto
com o interdito proibitorio, serao estudados na proxima secao, quando
tratarmos das acdes possessorias.

No caso de mais de uma pessoa alegar ser o real possuidor, a
coisa devera ser mantida com quem a tem em seu poder até que se
comprove ser de terceiro, e desde que nao haja manifesto de que, ao
tomar posse, o fez de forma viciosa.

O legislador previu ainda que o possuidor de boa-fé tera direito aos
frutos percebidos, ou seja, todos os rendimentos gerados pelo bem
e que forem efetivamente colhidos durante o exercicio da posse.
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Cessando a boa-fé, os frutos pendentes, ou seja, ainda nao colhidos,
devem ser restituidos em conjunto com aqueles que forem colhidos
antes do tempo.

No caso de posse exercida com ma-fé, o possuidor respondera
por todos os frutos percebidos e por aqueles que por sua culpa
deixou de colher, fazendo jus somente a devolugao das despesas de
produgao e custeio.

O legislador também previu os efeitos decorrentes da posse no
qgue se refere as benfeitorias realizadas pelo possuidor. Agindo este
com boa-fé, tera direito de receber indenizacdo pelas benfeitorias
necessarias e uteis, podendo exercer o direito de retencdo no que
se refere a estas. Quanto as voluptuarias, se nao receber o valor
correspondente, podera levanta-las desde que ndo gere nenhum
dano a coisa.

Ja o possuidor de ma-fe tera direito tao somente ao ressarcimento
pelas benfeitorias necessarias, nao podendo sequer exercer o direito
de retencado sobre estas.

Na proxima secao, prosseguiremos com o estudo da posse. Mas
antes, convido-o a reler esta secao buscando compreender COmo 0Os
temas abordados se correlacionam. Bons estudos!

@ Reflita

Nesta secao, estudamos que a teoria objetiva da posse, defendida por
lhering, foi adotada pelo Direito brasileiro em conjunto com a teoria
da fungao social da posse, embora esta ultima ndo seja expressamente
prevista no Nosso ordenamento juridico. Diante da auséncia de previsao
em lei acerca da fungao social da posse, reflita acerca da adocao desta
teoria pelo Direito brasileiro. Por que o legislador ocupou-se em prever
a funcdo social da propriedade (BRASIL, 1998, art. 52, XXIll) e ndo se
manifestou quanto a funcgdo social da posse? Diante disto, a fungdo
social da posse deve realmente ser considerada?

E[_?' Pesquise mais

No decorrer desta secao, tratamos de algumas teorias sobre a posse,
passando pela teoria subjetiva proposta por Frederico Carlos Savigny,
contraposta pela teoria objetiva de Rudolf von lhering, e encerramos
tratando da teoria da funcao social da posse. }
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Por fim, relatamos que o Nnosso ordenamento juridico adotou a teoria
objetiva de Ihering e que esta foi complementada pela teoria da funcao
social da posse, uma vez que esta ultima, apesar de ndo constar
expressamente no Codigo Civil de 2002, comp6s um dos enunciados
da V Jornada de Direito Civil (2012) e foi reconhecida por Tartuce (2016).

Neste momento, fazemos O convite para que vocé busque outros
doutrinadores que tratam sobre este mesmo tema e avalie se estdo em
consonancia com o que dispds Tartuce (2016) a esse respeito.

Sem medo de errar

Para auxiliar Gabriela a complementar a resposta a Sra. Margareth,
precisamos engquadrar 0 caso concreto nas classificacdes de posse
estudas nesta sec¢ao.

Considerando que, durante a vigéncia do contrato de locacao,
Cldudio exercia a posse sobre o imovel alugado com a autorizacao
do proprietario, Sr. Izael, pode-se dizer que a posse era justa, ou seja,
nao era caracterizada como violenta (por ndo ter sido obtida com uso
de forca ou ameaca de forca em face do Sr. Izael); ndo era clandestina
(diante da ciéncia do Sr. Izael acerca da ocupacdo do imovel por
Claudio) e tampouco precaria (pois, neste periodo, Claudio permanecia
no imovel com a autorizacdo do Sr. Izael, amparado pelo contrato de
locagao ainda vigente).

Durante a vigéncia do contrato de locacao, a posse também era
de boa-fé, em observancia a todas as determinacdes legais, pois, ao
menos neste principio, Ndo se tinha noticia sobre nenhuma intencao
de Claudio em possuir o imovel indevidamente.

Até que se completasse um ano e um dia, a posse exercida por
Claudio seria considerada como nova.

Apds o termino do prazo do contrato de locagao, considerando que
Claudio permaneceu no imovel sem a autorizacao do Sr. Izael, pode-se
dizer que a posse seria precaria, como antecipou Gabriela. Isto porque
Claudio foi imitido na posse de forma justa e, findo o prazo contratual,
permaneceu no imovel sem a autorizacdo do Sr. Izael, abusando da
confianca que lhe foi depositada.

Por este motivo, a posse, a partir do término do prazo contratual,
por ser precaria, € também classificada como injusta.
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Pela descricao dos fatos, presume-se que Claudio tem ciéncia de
gue a posse exercida sobre o imovel € indevida, uma vez o Sr. Izael
ja requereu a desocupacao, o que ainda ndo ocorreu. Deste modo,
pode-se dizer que a posse é exercida de ma-fé.

Desde o momento em que a posse de Claudio conta um ano e um
dia, ela € considerada posse velha.

Vale ressaltar que, tanto antes quanto depois do término do prazo
de locacdo, a posse exercida por Claudio € direta, ou seja, este tem
o poder direto sobre o imovel e, por consequéncia, o Sr. Izael exerce
a posse indireta sobre © bem, por ainda ter os direitos conferidos ao
proprietario.

No que se refere aos frutos, ou seja, rendimentos decorrentes
do imovel, durante a vigéncia do contrato de locacdo, enquanto a
posse exercida por Claudio era de boa-fé, ele teria direito aos frutos
percebidos.

Cessando a boa-fé, os frutos pendentes, ou seja, ainda ndo colhidos,
deveriam ser restituidos em conjunto com aqueles que fossem colhidos
antes do tempo.

A partir do téermino do prazo de locacao, a posse passou a ser
exercida com ma-fe.

Neste caso, Claudio respondera por todos os frutos percebidos e
por agueles que por sua culpa deixou de colher, fazendo jus somente
a devolucao das despesas de producao e custeio.

Outra ressalva importante refere-se as benfeitorias que Claudio
porventura tenha realizado no imovel locado.

Como se viu, o legislador novamente separou o possuidor de
boa-fe do possuidor de ma-fe.

Deste modo, enquanto perdurou a boa-fé, ou seja, durante a
vigéncia do contrato de locagdo, Claudio terd direito de receber
indenizacao pelas benfeitorias necessarias e Uteis, podendo exercer o
direito de retencdo no que se refere a estas. Quanto as voluptuarias, se
nao receber o valor correspondente, podera levanta-las desde que nao
gere nenhum dano a coisa.

A partir do momento em que a ma-fé foi constatada, ou seja, apos
o término do prazo de locacdo no caso em analise, Claudio tera direito
tdo somente ao ressarcimento pelas benfeitorias necessarias, nao
podendo sequer exercer o direito de retengao sobre estas.
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Avancgando na pratica

Um pé de manga

Descricao da situagao-problema

Claudia e André completam neste ano 30 anos de casados.
Para comemorar a unido, o casal resolveu viajar para a cidade de
Carolina, no estado do Maranhao, onde ha belas cachoeiras, e por &
passar cerca de um més. Alugaram uma casa muito aconchegante
com um vasto jardim. Passaram a viagem comendo as frutas que
caiam do pég, sempre bem maduras, relembrando o primeiro beijo
do casal, que foi debaixo de uma arvore. Passado um més, apos
desbravar as cachoeiras de Carolina e comer muitas frutas caidas
do pé, Claudia e André, ja tomados pela nostalgia do més que se
passou, antes de devolverem as chaves da casa que alugaram ao
respectivo proprietario, resolveram pegar algumas mangas do pé. No
momento em que foram colhé-las, Claudia comentou: "As mangas
estdo todas verdes, meu bem! Podemos colher assim mesmo?” E
André logo respondeu: "Nao podemos, mas o proprietario nao vai
nem perceber! Vamos colher todas! Comemos em casal!” E assim
o fizeram. No momento em que entregaram as chaves da casa
alugada ao proprietario, apods o0 pagamento do valor do aluguel
acertado entre as partes, o proprietario, vendo as mangas verdes
que o casal levava, cobrou o valor de todas as frutas do jardim que
O casal comeu durante a locagao e das mangas verdes que estavam
levando. Diante desta situacdo, Claudia liga para vocé que, sendo
sobrinho dela e um otimo advogado, a orienta a esse respeito. O
casal, durante o periodo de locacado, poderia ter colhido as frutas ja
maduras? E no que se refere a cobranca pelas frutas verdes colhidas
apos o término da locacado, qual seria a sua instrucao? Oriente o
casal usando os fundamentos estudados nesta secdo acerca dos
efeitos da posse.

Resolugdo da situagdo-problema

Diante da situacao-problema apresentada, vale lembrar que, nos
termos do artigo 1.214 e paragrafo unico do Codigo Civil de 2002,
O legislador definiu o tratamento que seria dado ao possuidor No
que se refere aos frutos colhidos. Assim, o possuidor de boa-fé tem
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direito aos frutos percebidos, ou seja, os colhidos, desde que estejam
maduros. Ja os frutos colhidos antes do tempo devem ser restituidos.

Deste modo, ao orientar Claudia e André, esclareca que, quanto
as frutas maduras que foram colhidas pelo casal, valendo-se ainda
da posse de boa-fé por este exercida, nao ¢ devido nenhum valor
a0 proprietario. Ja as mangas verdes que foram colhidas antes do
tempo, estas, conforme a propria lei impde, devem ser restituidas
ao proprietario.

Faca valer a pena

1. Posse e detencio sdo institutos que, apesar de similares no que se refere
ao exercicio do poder de fato sobre a coisa, ndo se confundem. Por este
motivo, o legislador diferenciou expressamente no Caodigo Civil de 2002 os
conceitos de posse e de detencao e determinou os efeitos da aplicagao de
cada um destes institutos.

Assinale a alternativa a seguir que caracterize de forma correta a posse
e a detencao.

a) O possuidor, quando ndo € proprietario do bem, depende de autorizagdo
deste para ser imitido na posse justa, ao passo que o detentor ndo depende
de nenhuma autorizagdo para exercer a detencao.

b) O possuidor tem legitimidade para alugar o bem em qualquer circunstancia,
enguanto o detentor somente pode alugar o bem se comprovar que o
possuidor sempre efetuava o pagamento do seu salario em atraso.

c) O possuidor, dentre outros direitos, exerce sobre o bem o direito de uso,
nao dependendo de ordens do proprietario neste sentido, ao passo que o
detentor exerce a detengdo sob as orientagdes do proprietario ou possuidor.
d) A posse pode ser classificada em direita e indireta, e a detencéo pode ser
classificada em direta, indireta e mista.

e) A posse injusta pode ser violenta, clandestina ou precaria, enquanto a
detencdo injusta somente pode ser violenta.

2. O Direito foi influenciado por algumas teorias que explicam a natureza
juridica da posse, determinando o que comp&e este instituto e os elementos
caracterizadores de sua constituicdo. Dentre estas teorias, a teoria objetiva,
a teoria subjetiva e teoria da funcao social da posse ganharam atencao no
Direito brasileiro.

Indique a alternativa que melhor relata a(s) teoria(s) da posse adotada(s) pelo
Direito Civil brasileiro:

U1 - Introdugdo ao direito das coisas e posse

37



38

a) O Direito Civil brasileiro adota a teoria objetiva de Ihering, complementada
pela teoria da fungdo social da posse, sendo que ha alguns artigos no Codigo
Civil de 2002 que fazem mengédo a teoria subjetiva de Savigny.

b) O Direito Civil brasileiro adota a teoria objetiva de lhering pura e simples,
sem qualquer influéncia das demais.

c) O Direito Civil brasileiro adota a teoria subjetiva de Savigny, complementada
pela teoria da fungdo social da posse, sendo que ha alguns artigos no Codigo
Civil de 2002 que fazem mencdo a teoria objetiva de lhering.

d) O Direito Civil brasileiro adota a teoria subjetiva de Savigny pura e simples,
sem qualquer influéncia das demais.

e) O Direito Civil brasileiro adota a teoria da func¢do social da posse pura e
simples, sem qualquer influéncia das demais.

3. A posse tem distintas classificacdes recepcionadas pelo ordenamento
juridico brasileiro, como a de posse plena, direta ou indireta, justa ou injusta,
exclusiva ou composse, de boa-fé ou ma-fé, nova ou velha.

A posse exercida por um proprietario de um bem que aluga este mesmo
bem a terceiro pode ser classificada como:

a) Posse indireta por parte do proprietario.
b) Posse injusta por parte do locador.

c) Posse direta exclusiva pelo proprietario.
d) Posse plena pelo locador.

e) Posse de ma-fé pelo proprietario.
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Secao 1.3

Posse ll
Dialogo aberto

Salve, caro aluno! Na secao anterior, comecamaos o estudo da posse,
passando por suas teorias, caracteristicas, classificacdo e efeitos. E certo
que a posse € um direito previsto pelo legislador e, por consequéncia,
para entender o alcance deste direito, € indispensavel conhecer as
formas legais para conserva-lo e, sendo necessario, de o reaver.

Suponhamos que voceé seja proprietario de um bem, e um terceiro,
sem a sua autorizacao, tome a posse direta deste bem. Vocé sabe
quais providéncias devem ser adotadas para ter de volta seu bem, de
acordo com o que estabelece a legislacdo? Para facilitar ainda mais
Sua compreensao, vamos retomar o caso de Gabriela, advogada que
se mudou com o marido para Sao Caetano do Sul e estd em busca de
novos trabalhos.

Como vimos, Gabriela se apresentou a vizinha Margareth,
que comecou a lhe apresentar os demais vizinhos. Gabriela ficou
impressionada com as situagdes que estavam ocorrendo na vizinhanca
e disse a Sra. Margareth que estava muito motivada a advogar na
regido. A Sra. Margareth, disposta a ajudar, lembrou-se do caso de sua
amiga Shirley, que mora a duas quadras dali, e convidou Gabriela para
conhecé-la pessoalmente. Shirley mora em uma casa branca, muito
grande, que ocupa metade de um quarteirdo. Logo que chegaram,
Shirley reclamou: "Ndo aguento mais ter que discutir com Seu
Jorge! O terreno é todo meu, eu ja disse!” Sem entender, Gabriela se
apresentou como advogada e perguntou se poderia ajudar de alguma
forma. Shirley explicou que morava naquela casa ha dez anos e que o
proprietario da casa ao lado, Sr. Jorge, que ocupava a outra metade
do quarteirdo, sempre insistiu para gque construissem um muro de
divisa entre os dois terrenos. Depois de muito insistir, Shirley atendeu
ao pedido do vizinho e arcou sozinha com os custos da construcao
do muro. Contudo, quando o muro ficou pronto, Sr. Jorge alegou que
ele foi construido no lugar errado, deixando uma parte do terreno dele
na parte que cabia a Shirley. Desde entdo, vinha ameacando Shirley
dizendo que iria derrubar o0 muro para pegar o que € dele. Gabriela
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perguntou a Shirley se a marcacdo do muro ja tinha sido conferida e
ela respondeu: “Contratei um especialista para conferir as dimensdes
antes e apos a execucao dos trabalhos. O muro foi construido no local
correto! Mas ndo importa o quanto eu explique, Seu Jorge continua
me ameagando! No inicio, pensei que ele Ndo prossequiria, mas ele
informou aos Nossos Vvizinhos que vai derrubar © muro e invadir o meu
terreno! Ouvi dizer que ele ja contratou uma empresa de demolicao!
E realmente, ja tem um trator parado nos fundos da casa dele! Preciso
me proteger! Como devo agir? O terreno € meu e estou correndo um
serio risco de perdé-lo!” Diante deste cenario, visando acalmar Shirley,
Gabriela explicou que o que ela estava sofrendo era chamado de
ameaca de esbulho, e que o Direito previa uma agao propria para este
caso, chamada de interdito proibitorio. Mas Shirley nao compreendeu
0s termos utilizados por Gabriela. Vamos ajudar Shirley a entendé-los?
Esclareca o conceito de ameaca de esbulho e até em que momento
serad cabivel a agdo de interdito proibitorio. Caso o Sr. Jorge derrube
O muro e ocupe o terreno de Shirley antes da propositura da agdo
de manutencao de posse, indique a classificacdo desta conduta e a
acao cabivel neste caso, para que Gabriela possa ganhar a confianga
de Shirley e ser contratada para seu primeiro trabalho na vizinhanca.

Antes de comecar os trabalhos, nds o convidamos a ler esta secdo,
especialmente na parte em que tratamos das acdes de manutencao
e reintegracao, para formular o raciocinio juridico correto e auxiliar
Gabriela a prestar os esclarecimentos adequados a Shirley.

Nao pode faltar

Nesta secao, vamos prosseguir com o estudo da posse, conhecer
as formas de conservacao, tutela, extincdo e acdes de manutencao e
reintegracdo correspondentes.

Como vimos pela leitura do artigo 1.196, do Caodigo Civil de 2002,
‘considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio,
pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade’, pelo
que pode-se concluir que a posse nada mais € do que O exercicio,
pleno ou ndo, de algum dos poderes conferidos ao proprietario.

Relembrando o que ja vimos, os poderes da propriedade sao os de
usar, gozar, dispor, e reaver a coisa, de forma que o exercicio de pelo
menos um destes direitos € o bastante para configuracdo da posse.
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Seguindo este raciocinio, pode-se dizer que a conservacao da
posse demanda, em primeiro lugar, a constatacao do exercicio de um
dos poderes inerentes a propriedade, uma vez que, na auséncia de
todos estes poderes, pela simples leitura do artigo 1.196, do Cdodigo
Civil, conclui-se nao estar preenchido o requisito para consolidacdo
da posse.

Alem do exercicio de ao menos um dos poderes da propriedade,
a conservacdo da posse, nos dizeres de Nader (2016), transcritos a
seguir, demandaria também a intencdo do possuidor de exercer a
posse, Nao obstante a lei brasileira tenha adotado a teoria objetiva da
posse defendida por lhering que, ao contrario de Savgny, dispensou
0 elemento volitivo, ou seja, 0 animus, a vontade do possuidor, para
constatagao deste direito:

Na licdo de Charles Maynz, a posse se conserva desde
que “o poder fisico e a intencao de possuir se encontrem
reunidos...”. Malgrado a Lei patria se filie a teoria objetiva
de lhering, ndo ha como deixar de recorrer, na analise de
determinadas situacdes, ao elemento animus possidendi.
Na palavra de Savigny, “para que a posse continue, é
preciso a relacao fisica com a coisa possuida e o animo”.
(NADER, 2016, p. 96)

o(b Reflita

A conservagao da posse, nos dizeres de Nader, demandaria 0 corpus
€ 0 animus, ou seja, também inclui a inten¢cdo do possuidor de exercer
a posse, Ndo obstante a lei brasileira tenha adotado a teoria objetiva da
posse defendida por Ihering. Vocé concorda com esta posicao defendida
por Nader? Ou entende que a conservagao da posse depende somente
do corpus? Reflita a esse respeito.

Destarte, sendo a posse um direito previsto legalmente como o
exercicio, pleno ou ndo, de um dos poderes da propriedade, quais
sejam, o de usar, gozar, dispor e reaver a coisa, 0 ordenamento juridico
ndo poderia deixar de prever as formas de sua tutela.

Para compreender a tutela da posse, trazemos a tona a distincao
entre jus possidendi e jus possessionis.
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O jus possidendi nada mais € do que o direito a posse, conferido
aguele que ndo so possui, Mas tambem tem a coisa. Neste caso, aquele
que desfruta da tutela possessoria exerce o poder de propriedade sobre
a COisa, ou seja, além de possuidor dela, € também dono.

Jad o jus possessionis determina a protecao daquele que
simplesmente exerce o direito de posse sobre a coisa, mas nao desfruta
do poder de propriedade. Pois ainda assim, © mero possuidor tem a
protecao da posse que exerce sobre a coisa.

(tz” Assimile
O jus possidendi nada mais € do que o direito a posse conferido aquele
que ndo sO possui, mas também tem a coisa. Ja O jus possessionis

determina a protecdo daquele que simplesmente exerce o direito de
posse sobre a coisa, mas nao desfruta do poder de propriedade.

v=| Exemplificando

Leide e Ari sdo donos de uma bela casa na cidade de Belo Vale (MG).
Todavia, nao moram no local e resolveram alugar o imovel para
Wilson. Algum tempo apos a celebracdo do contrato de locagao,
Leide e Ari pedem que Wilson desocupe o imovel, mas o prazo de
locacdo ainda estd em curso. Wilson, mesmo ndo sendo proprietario
do bem, terd fundamento para demandar a protecdo da posse que
exerce sobre o bem.

Deste modo, ainda que o possuidor ndo detenha a propriedade do
bem, o seu direito de tutela possessoria estara resguardado.

Vale ressaltar que a tutela possessoria abrange tdo somente a
protecao da posse, nao abarcando a protecdo da propriedade que nao
sera considerada se alegada em sede de defesa de acdo possessoria. A
propriedade somente pode ser alegada por meio de acdo petitdria, em
via propria. Como aduzem Faria e Rosenvald (2015), a vitdria da acdo
possessoria Nao garante que agao futura, tratando sobre propriedade,
venha a ser decidida da mesma forma.

Em outras palavras, quando o que se discute € a posse do bem,
a agao cabivel sera possessoria. Sendo o objeto da agdo a discussao
acerca de guem é o dono do bem, deve-se optar por via judicial diversa,
por meio de acdo petitoria. Vale dizer que a decisao proferida na acao
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possessoria Nndo impde que acao petitdria posterior profira sentenca
NOS Mesmaos termos.

No ambito processual, vale destacar que, enquanto estiver
pendente acao possessoria, sendo proposta acao petitdria, O juiz
devera extingui-la sem resolu¢ao do meérito, diante da auséncia do
transito em julgado da acdo possessoria, que € pressuposto para
constituicao valida do processo, conforme afirmam Faria e Rosenvald,
e como se vé do art. 557, Codigo da Processo Civil de 2015.

O autor prossegue esclarecendo que a agao possessoria Nao pode
ser compreendida com finalidade cautelar, com fins meramente
provisorios, como se dependesse de acao petitoria futura.

Segundo o entendimento de Faria e Rosenvald (2015), havendo
acao possessoria seguida de acao petitdria, ainda que comprovada
a propriedade do imovel em nome do autor da petitoria, esta ultima
acao, para ser julgada procedente, dependera ndo so do titulo habil a
esta comprovagao, como também de que a fungao social do imovel
tenha sido observada.

Relembrando as nocdes de funcdo social, permanecemos com a
acepcdo de Faria e Rosenvald (2015), que afirmam gque um interesse
individual s© é concedido na via judicial se estiver compativel com
0S anseios sociais a que estiverem relacionados. Ademais, sequndo
redacgao constitucional, a propriedade devera atender sua fungao social
(BRASIL, 1988, art. 52, XXIlI).

Diante desta afirmacao, deve-se afastar o entendimento de que a
acao possessoria necessariamente seria superada por acao petitoria
futura. Do mesmo modo defende o Enunciado n® 79, da | Jornada de
Direito Civil (2012), cuja redacao transcrevemos:

79 — Art. 1.210: A exceptio proprietatis, como defesa
oponivel as agdes possessorias tipicas, foi abolida
pelo Cdédigo Civil de 2002, que estabeleceu a absoluta
separagdo entre os juizos possessorio e petitorio real. (V
JORNADA DE DIREITO CIVIL, 2012, art. 1.210)

Conforme sumula 237 do Supremo Tribunal Federal (STF), o
usucapido pode ser arguido em defesa, seja de acdo possessoria
ou petitoria, ja que este direito ndo foi restringido a nenhuma acao
especifica.
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G:z» Assimile
Nao se esqueca de que as acdes possessorias e petitorias sao vias judiciais

diversas e autbnomas entre sil A primeira tem por objeto a discussdo
acerca da posse e a ultima trata sobre a propriedade do bem.

Feitas estas consideracdes acerca da tutela da posse, passemaos
agora a analise de sua extingdo. Para que a posse seja extinta, e
indispensavel a perda deste direito, seja pela propria vontade do
possuidor ou por imposi¢ao legal.

Neste sentido, valemo-nos da interpretacdo adotada por Nader
(2016) que relembra o art. 520 do Caodigo Civil de 1916, que descrevia
as formas de perda da posse que, embora ndo transcritas no Codigo
Civil de 2002, prevalecem nas praticas atuais.

A primeira forma prevista no artigo em comento e objeto de
analise pelo referido autor foi 0 abandono. Trazendo essa possibilidade
de perda para o ordenamento juridico atual, para caracterizagdo do
abandono, o possuidor deve ter a coisa e © animus de desfazer-se dela.

Ausente a vontade de abandona-la, nao se pode presumir sua
perda, tendo em vista que o Cddigo Civil de 2002, no seu art. 1.233,
determina a devolugao da coisa achada ao dono, possuidor ou, nao
tendo o conhecimento de nenhum destes, a autoridade competente.

Ressalta 0 autor que, para que O abandono possa importar em
coisa abandonada e sem dono, € imprescindivel que o abandono se
dé por parte do proprietario. Caso um mero possuidor se desfaca da
COisa, Nao sera tida como sem dono. E a vontade do proprietario em se
desfazer da coisa deve reunir a vontade de se desfazer da posse direta
e da posse indireta do bem.

Reunidos estes requisitos, o Codigo Civil de 2002 admite, por meio
do art. 1.263, que, sendo a coisa sem dono, aquele que a encontrar
adquire a propriedade.

Neste caso, afirma Nader (2016) que é dispensado o usucapido para
aquisicao da propriedade da coisa.

A segunda hipotese de perda da posse, sequndo o art. 520 do
Codigo Civil de 1916, ocorreria pela tradicdo, ou seja, a entrega do
bem. Neste caso, relembra o autor que, em caso de bens maoveis, a
tradicdo ocorre no plano fatico, € material. Ja no caso de bens imovels,
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a tradicao pode ser simbalica, ndo sendo imprescindivel sua realizacdo
no plano fatico.

Também podem ser as coisas perdidas, destruidas ou postas fora
do comércio o que, por consequéncia, importaria na perda da posse.
No que se refere as coisas perdidas, devem ser restituidas ac dono,
possuidor ou autoridade competente, importando em perda de posse,
mas Nao gerando a presungao de perda de propriedade.

A perda da posse também pode se dar contra a vontade do
possuidor em caso de esbulho ou turbagdo, cujos conceitos veremaos
ainda nesta secdo, e pelo constituto possessorio, cujo conceito foi
trabalhado na Secao 1.1.

Como ja vimos, a posse € um direito tutelado pelo ordenamento
juridico brasileiro, pelo que nao faria sentido haver a possibilidade de
perdé-la sem que o legislador se ocupasse em determinar a forma de
reavé-la ou mesmo de impedir que a ameaca se concretizasse.

Neste sentido, antes de adentrarmos ao tema das agdes possessorias,
fazemos o convite para que voce, caro aluno, conheca as formas que
ensejam a propositura destas acdes. Veja a Figura 1.1.

Figura 1.1 | Violagdo da posse

Fonte: elaborada pela autora.

A turbacdo €, nos dizeres de Fiuza, a perturbacdo da posse,
COMO NoO Caso em gue um imovel € ocupado pelo gado do vizinho.
E um atentado fracionado a posse, como defende Tartuce (2016),
uma vez que a posse nao foi totalmente perdida, mas as acdes ja
praticadas tendem para esta direcao, impedindo que o possuidor
exerca a posse com plenitude.
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Ja o esbulho € a verdadeira subtracao da coisa, ou de parte desta,
que sai do poder do possuidor e € tomada por terceiro.

E a ameaca de turbacao ou esbulho €, como o proprio nome diz, a
constatacdo do perigo de perturbacao da posse ou de que a coisa seja
efetivamente subtraida, tomada do seu possuidor.

Para cada um dos tipos de violacdo da posse, a lei indica uma
acao propria que visa a tutela da propria posse e Ndo da propriedade!
Importante ter isto em mente para compreender as acdes que
passamos a estudar neste momento.

A turbacdo, ou seja, perturbacdo da posse, pode ser estancada
mediante a acao de manutencdo da posse. Como na turbagao a
posse ndo foi efetivamente perdida, mas prejudicada, quem detém
legitimidade para propor a acdo em tela € aquele que estava na posse
direta do bem no momento da turbacdo, ja que O seu objeto € a
posse e Ndo a propriedade, como se vé do trecho do julgado, a sequir,
proferido pelo Tribunal de Justica de Minas Gerais:

Na acdo de manutengdo de posse, ndo é dado discutir
a propriedade do imodvel, motivo pelo qual se torna
irrelevante a contenda acerca dos diversos contratos de
promessa de compra e venda celebrados entre as partes.
Para a procedéncia da acdo de manutencdo de posse,
deve a parte requerente comprovar, no processo, sua
posse atual, a turbacao praticada pelo réu, a data e a sua
continuidade na posse, embora turbada, sendo certo que,
in casu, a prova testemunhal € a Unica capaz de esclarecer
a situacdo fatica posta em exame. (BRASIL, 2013)

O julgado apresenta os elementos comprobatorios essenciais a
propositura da acao de manutencao de posse, sendo a posse atual,
a turbacdo praticada pelo réu, a data em que ocorreu a turbacdo e a
continuidade do autor na posse, conforme artigo 561 do CPC de 2015.

v=| Exemplificando

Veja este exemplo. Suponha o arrendamento de um bem imovel no qual
o arrendatario esta de posse do bem. Caso o vizinho perturbe sua posse
deixando seu gado adentrar ao imovel, como no exemplo apresentado
por Fiuza (2016), o arrendatario tera legitimidade para propor a agdo de
mManutencao de posse.
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Neste caso, a posse indireta reservada ao arrendante, proprietario do
imovel, nao foi abalada. Por este motivo, a legitimidade para propositura
da acao ¢é do arrendatario, cuja posse direta foi turbada, tendo em vista
que o autor da acdo de manutencdo de posse deve estar na posse
do bem quando da pratica da turbagdo objeto do processo, seja ele
proprietario ou nao.

Caso o proprietario do bem esteja na posse do imovel no momento
em que este seja turbado, ainda assim, o objeto da agao sera a
manutencao da posse, € Nao a discussao acerca de sua propriedade. A
acao cabivel é de natureza possessoria.

‘tg" Assimile
O objeto da agao de manutencao de posse € a posse CUjO exercicio

foi parcialmente subtraido do possuidor, impedindo que este pratique o
exercicio pleno da posse, configurando a turbacao.

Passemos agora a analise da acao de reintegracao da posse, cabivel
contra atos de esbulho, ou seja, atos que implicaram na efetiva subtracdo
do bem ou de parte deste.

Para propositura desta acao, ha a necessidade de se provar a
posse que o autor exercia no momento do esbulho, o esbulho e a
data em que ocorreu o esbulho e a perda da posse, conforme artigo
561, do CPC de 2015.

E necessario também identificar a torada de posse de forma violenta,
clandestina ou precaria por parte de terceiro, pelo que se conclui que
a posse combatida deve ter sido tomada injustamente para que seja
possivel o ajuizamento de acdo de manutencao de posse.

Sendo a posse adquirida por terceiro de boa-fé, tambeém nao se admitira
a propositura de acao possessoria. Neste caso, o autor devera buscar a
tutela por meio de acao petitoria. Esse € o entendimento adotado pelo
Enunciado n2 80, da | Jornada de Direito Civil (2012), a seguir transcrito:

Art. 1.212: E inadmissivel o direcionamento de demanda
possessoria ou ressarcitéria contra terceiro possuidor de
boa-fé, por ser parte passiva ilegitima diante do disposto no
art. 1.212 do novo Caédigo Civil. Contra o terceiro de boa-fé,
cabe tdo somente a propositura de demanda de natureza
real. (V JORNADA DE DIREITO CIVIL, 2012, art. 1.212)
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A Ultima acao possessoria sobre a qual trataremos € o interdito
proibitorio, apto a tutelar a posse do possuidor direto ou indireto quando
esta se encontra ameacada de esbulho ou turbacao.

Neste caso, € necessario 0 justo receio de vir a sofrer uma turbacao ou
esbulho por parte do autor que, se comprovado, importara na expedicao
de mandado proibitorio pelo juiz, que determinara pena pecuniaria ao
réu caso se concretize a ameaga.

Ocorrendo no curso da acao de interdito proibitorio a efetiva turbacao
ou esbulho, nos dizeres de Nader (2016), a acdo se transmutara para
Mmanutencao ou reintegracao de posse, conforme o caso.

Feitas estas consideracdes acerca das acdes possessorias, cumpre
destacar que, proposta acao possessoria de natureza diversa da cabivel,
Ccomo acao de reintegracao de posse em vez de acdo de manutencao
de posse, 0 juiz N3o se esquivara do julgamento com esta justificativa,
conforme vedacao expressa no art. 554 do Codigo de Processo Civil de
2015, correspondente ao art. 920 do Caodigo de Processo Civil de 1973.

v=| Exemplificando

Ementa: ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE - PRELIMINAR
REJEITADA - FUNGIBILIDADE DA ACAO POSSESSORIA - REQUISITOS
DEMONSTRADOS. Aplica-se ao pedido possessorio a regra prevista no
artigo 920 do Cdédigo de Processo Civil, no que tange a fungibilidade
das agdes, podendo haver decisdo com base em reintegra¢ao de posse
Nno caso de a parte ter proposto, sem continuidade da posse enquanto
turbada, acao de manutencdo. Ensejando as provas produzidas nos
autos, a presenca dos requisitos habeis e autorizadores a protecao
possessoria, procedente se torna a pretensdo reintegratoria na posse.
Inteligéncia do artigo 927 do Codigo de Processo Civil. (TIMG- Apelacao
Civel 1.0556.05.009384-9/001 0093849-97.2005.8.13.0556 (1),
Relator(a): Des.(a) Otavio Portes, Data de Julgamento: 11/08/2010,
Data da publicacdo da sumula: 27/08/2010).

Ocorrendo 0 ajuizamento da acao possessoria antes de um ano e
um dia contados da turbacao ou do esbulho, ou seja, quando a posse e
classificada como nova, € possivel a expedicdo de mandado liminar de
manutencdo ou reintegracédo da posse, nos termos do art. 558 ¢/c 562,
do CPC de 2015.
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Fazemos uma breve ressalva tambeém acerca da existéncia de outras
acdes ndo classificadas como possessorias no Codigo de Processo Civil
vigente, mas que estao ligadas a posse.

E o caso da acdo de nunciacdo de obra nova, que pode ser proposta
visando atacar obra em curso, questionando os danos que esta causou
Ou pode vir a causar ao autor.

A acdo de dano infecto € um outro exemplo e é cabivel quando o
edificio vizinho, ja pronto, pode causar algum dano ao autor.

Como afirma Fiuza (2016), a palavra edificio refere-se ndo so ao
imovel vizinho como também a tudo que o integra, Como uma arvore
plantada no quintal vizinho na iminéncia de cair sobre o imovel do autor
gue ajuizou a acao, por exemplo.

Perceba que as agdes em que O autor requeira outras medidas que
N3ao a protecao, manutencao ou devolucao da posse da qual gozava antes
da propositura da acao, ndo serao de natureza possessoria, ainda que
estejam, de alguma forma, relacionadas a posse. Esta distin¢cdo € essencial
para que se possa compreender © gue sera objeto de agao possessoria.

Finalizamos a matéria desta unidade e, na proxima, caro aluno, vocé
podera conhecer os institutos relacionados a propriedade, aos direitos
de vizinhanca e ao condominio. Nao percal Nossa jornada pelo Direito
das Coisas esta s comecando!

[:[9' Pesquise mais

Aprofunde seu conhecimento acerca das acdes possessorias por meio
da doutrina de Faria e Rosenvald (2015) que trata de forma mais detalhada
sobre este assunto.

Sem medo de errar

A situacao-problema desta secao apresentou a nova historia com
a qual Gabriela deparou na vizinhanca. Vamos ajuda-la a esclarecer os
direitos resguardados a Shirley?

Propomos uma primeira avaliagdo com base no preenchimento dos
seqguintes requisitos: (i) posse do autor, (i) ocorréncia de turbacdo ou
esbulho, (iii) data em que ocorreu turbacdo ou esbulho e (iv) continuagéo
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ou perda da posse. Vamos esclarecer o conceito de ameaca de esbulho
e até qual momento sera cabivel a acao de interdito proibitorio.

(i) Posse do autor: no caso concreto, no que se refere a posse do
imovel por parte do autor, Shirley ndo teve sua posse diminuida ou
subtraida até o momento, mas ha um forte indicio de que, em breve, isto
ocorrera, correto?

(i) Ocorréncia de turbacdo ou esbulho: quanto a turbacdo ou
esbulho, nenhum dos dois ocorreu, uma vez que ainda naoc houve
qualquer intervengdo por parte do Sr. Jorge no imovel de Shirley, mas
sua atitude ja se apresenta como uma ameaca no sentido de invadir o
imovel para tomar uma parte que considera sua.

(i) Data em gue ocorreu turbacdo ou esbulho: como o esbulho
e a turbacdo ainda ndo ocorreram, ainda ndo se pode indicar a data
especifica de ocorréncia da violacao a posse.

(iv) Continuac¢do ou perda da posse: como Shirley permanece no imovel,
Nao se pode afirmar que ela o perdeu, pelo que continua Na sua Posse.

Apos a avaliacao destes requisitos proprios da acao de manutencao e
reintegracao da posse, previstos no art. 561, Codigo Civil, pode-se afirmar
que ndo houve o preenchimento de todos eles, restando a ocorréncia da
turbacao ou esbulho e, por consequéncia, a data em que teriam ocorrido.

Nao sendo possivel provar estes dois elementos, Shirley ndo podera
se valer da acdo de manutencao ou de reintegracao da posse.

Entretanto, dado o justo receio de que o esbulho ou turbacdo
ocorram, Shirley, na qualidade de possuidora do bem (lembrando que,
neste caso, poderia ser somente possuidora direta ou indireta), tem a seu
favor o disposto nos artigos 567 e 568, do CPC de 2015, que lhe permitem
utilizar a agcao de interdito proibitorio para combater as ameacas que vem
sofrendo. Neste caso, 0 juiz expedira mandado proibitorio, determinando
pena pecuniaria ao réu em caso de concretizacdo das ameagcas.

Veja agora que, na hipotese do Sr. Jorge derrubar o muro de Shirley,
ocupando parte do imovel e permanecendo Shirley na posse da outra
parte, estariamos diante de uma turbacao, ou seja, diante da perturbacao
da posse, e Shirley pode manejar agdo de manutencao de posse.

Caso o Sr. Jorge, apos derrubar o muro, tome para si todo o imovel,
expulsando Shirley do local, neste caso, haveria a perda integral da
posse por parte de Shirley, ou seja, © esbulho, pelo que Shirley poderia
demandar acdo de reintegracao de posse.
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Nas acdes de manutencado e reintegracdo da posse, sendo a acao
proposta antes de um ano e um dia contados da data de ocorréncia
da turbacdo ou do esbulho, seria possivel o pedido de expedicdo de
mandado liminar, conforme art. 558 c/c 562, CPC de 2015.

Avancgando na pratica

A maquina de Carmem

Descricao da situagcao-problema

Carmem ¢ proprietaria de uma escavadeira e sempre a aluga para
as empresas do ramo da construcao civil. Firmou um contrato com a
Construtora Futuro Ltda. para locacao da referida maquina, prevendo a
prorrogagao do prazo de vigéncia do contrato por mais alguns meses,
caso esta empresa considerasse necessario. Apos a celebracdo deste
contrato, uma outra empresa, a Construtora Topo do Mundo Ltda. fez
contato com Carmem, oferecendo uma boa quantia para locacdo
da escavadeira, mas alegou que precisaria que a maquina estivesse
a disposicao em poucos meses. Carmem, sempre interessada em
aumentar seu patrimoénio, fechou um novo negdcio também com a
Construtora Topo do Mundo Ltda., considerando o inicio da vigéncia
deste contrato antes do término da vigéncia da locag¢do ajustada com
a Construtora Futuro Ltda, uma vez que desconsiderou a possibilidade
de prorrogacao do prazo firmado com a primeira empresa. Meses
depois, a Construtora Futuro Ltda. entrou em contato com Carmem,
informando sobre a necessidade de aplicar a prorrogacdo do prazo
prevista no contrato que celebraram. Carmem, assustada com a
impossibilidade de disponibilizar a maguina a sequnda empresa a
tempo, logo respondeu: “Nao vou aceitar. Ja mandei meus funcionarios
buscarem a escavadeira.” O representante da Construtora Futuro
Ltda. afirmou: "Mas estava previsto No Nosso contrato a possibilidade
de prorrogagao!” Carmem, irritada, respondeu: “A maquina € minhal
Vocé tem a obrigacao de devolvé-la quando eu quiser!” Apos desligar
o telefone, Carmem entra em contato com vocé que, na posicao
de advogado, deve esclarecer se o direito de propriedade sobre a
escavadeira se sobrepde ao direito de posse conferido a Construtora
Futuro Ltda. Caso Carmem tome de volta a escavadeira e a Construtora
Futuro Ltda. proponha acao possessoria em face de Carmem, esta tera
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éxito alegando em sede de defesa que o bem € de sua propriedade?
Poderia ela ajuizar acao petitoria?

Resolucdo da situacdo-problema

Carmem alugou a maquina a Construtora Futuro Ltda.,
transferindo a posse direta do bem a esta. Durante a vigéncia do
contrato de locacao, Carmem pediu a devolucao da maquina para
aluga-la a outra empresa. Diante da negativa de devolugdo por
parte da Construtora Futuro Ltda., sob a alegacao de que o direito
de prorrogacdo, ajustado com Carmem no contrato de locacdo
seria exercido, criou-se um impasse entre o direito de propriedade
de Carmem e o direito de posse da Construtora Futuro Ltda. Como
vimos, o direito a posse independe do direito da propriedade. O
legislador cuidou de prever acdes especificas para tratar do direito a
posse (agcdes possessorias), diferenciando estas das acdes que tém
por fim a tutela da propriedade (a¢Oes petitorias), dada a autonomia
destes dois institutos. O direito de propriedade também ndo se
sobrepde ao direito de posse. Sao institutos independentes. Diante
deste cenario e da relagao obrigacional ajustada entre as partes, caso
a Construtora Futuro Ltda. manejasse acao de interdito proibitorio em
face da ameaca realizada por Carmem, possivelmente teria sucesso,
visto que sua posse é resguardada pelo contrato de locacdo em
vigéncia. Nesta agdo, Carmem nao teria éxito comprovando em sede
de defesa que a maquina € de sua propriedade, uma vez que o objeto
de discussdo nas acdes possessorias € a posse, € Nao a propriedade.
Ademais, enquanto estivesse pendente a acdo possessoria, Carmem
ndo poderia se valer de acdo petitdria em face da Construtora Futuro
Ltda., diante da vedacdo do art. 557, CPC de 2015.

Faca valer a pena

1. A posse é instituto previsto no Direito brasileiro, e sua conservacio
depende da ocorréncia de alguns fatores. Embora o Direito brasileiro tenha
adotado a teoria objetiva da posse, proposta por Rudolf von Ihering, a teoria
subjetiva, de Frederico Carlos Savigny, € aplicada em algumas situacdes, pelo
que nao se pode dizer que esta foi totalmente expurgada da lei brasileira.

Conforme entendimento adotado por Nader (2016), assinale a alternativa
que indica, de forma mais completa, os elementos essenciais para que se

reconheca a conservagao da posse:
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a) A coisa no poder do possuidor.

b) A intencdo de ser possuidor, ainda que a coisa ndo esteja em seu poder.
c) O exercicio de um dos poderes da propriedade e a inteng¢do de ser possuidor.
d) A intencao de exercer os poderes da propriedade.

e) A coisa no poder do possuidor e autorizagdo judicial reconhecendo-o
como tal.

2. A posse é resguardada pelo ordenamento juridico brasileiro, que previu
formas de tutelar este direito. Como se sabe, a posse é o exercicio de um
dos direitos da propriedade, sendo que o possuidor pode ou ndo ser o dono
da coisa. Em qualquer dos casos, aquele que possui o0 bem ou tem o direito
de possui-lo tem seu direito protegido por lei.

Sobre a otica da tutela da posse, assinale a alternativa correta:

a) O jus possidendi é o direito a posse conferido aquele que ndo sé possui,
mas também é proprietario da coisa.

b) O jus possessionis determina a protecdo daquele que exerce o direito de
posse sobre a coisa, e desfruta do poder de propriedade.

c) A acdo possessoria pode ter por objeto discussdo acerca da propriedade.
d) Enquanto estiver pendente acdo possessoria, sendo proposta acdo
petitoria, o juiz ndo podera deixar de julgar seu mérito.

e) Comprovada a propriedade por parte do autor, a acdo possessoria, cujo
ganho de causa ndo se deu ao proprietario, necessariamente seria superada
por acao petitodria posterior.

3. A posse pode ser violada por meio de turbacdo, esbulho ou ameaca de
turbacao ou esbulho, pelo que o legislador se ocupou em prever agdes
proprias para que o possuidor possa requerer a protegdo a este direito.

Desconsiderando o disposto no art. 554, do CPC de 2015, que permite que
0 juiz conheca do pedido em caso de propositura de uma agao possessoria
em vez de outra, indique a alternativa que apresenta a correta relacdo entre
forma de violagdo a posse e agcao cabivel.

a) Forma de violagdo: turbagdo/ agcdo cabivel: reintegragdo da posse.

b) Forma de violagdo: esbulho/ agdo cabivel: interdito proibitorio.

c) Forma de violagdo: ameaga de turbagao/ acdo cabivel: manutencdo da posse.
d) Forma de violagdo: ameaca de esbulho/ agdo cabivel: reintegracdo da posse.
e) Forma de violagéo: turbacdo/ acdo cabivel: manutencdo da posse.
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Unidade 2

Propriedade, direitos de
vizinhanca e condominio

Convite ao estudo

Caro aluno, na Unidade 1, conhecemos o conceito, objeto
e caracteristicas do Direito das Coisas e da Posse. Mas nossa
jornada de estudos soO esta comecando! Na Unidade 2, vocé
tera a oportunidade de desvendar os conceitos e atributos da
propriedade, do direito de vizinhanga e do condominio.

Pois bem, nesta Unidade 2, suponha que Rodrigo, Antonio e
Felipe sdo irmaos que, apos a devida partilha de bens, receberam
a heranca deixada pelo pai e se viram na obrigacao de zelar pelos
bens recebidos. Contudo, Rodrigo cursou Biologia, Anténio se
formou em Educacao Fisica e Felipe esta no ultimo semestre do
curso de Publicidade. Rodrigo, o filho mais velho, sempre foi o
mais responsavel e, agora, com a morte do pai, esta interessado
em deixar tudo em ordem. Por este motivo, sugeriu aos irmaos
gue contratassem vocé, na qualidade de advogado, com o
objetivo de auxilia-los na administracdo e regularizacdo dos
bens que compdem o patrimdnio dos trés. Antdnio e Felipe,
sempre desconfiados, inicialmente ndo aceitaram sua indicagao
como advogado por ainda nao conhecerem seu trabalho.
Felipe comentou: "O patriménio deixado pelo papai € enorme!
Precisamos de um excelente advogado!” Entdo, Rodrigo, que
tem certeza da sua competéncia, propds o seguinte: “Vamos
deixa-lo avaliar aquelas trés questdes emergenciais sobre as quais
conversamos na ultima semana. Se ele conseguir Nos orientar
para a solucdo destes casos, o contratamos para regularizar
todos os demais bens. O que vocés acham?” Antonio e Felipe
concordaram e lhe relataram os trés casos pedindo orientacdes.
Nao os decepcione! Eles podem ser os clientes da sua vida!
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O seu desempenho neste trabalho dependera de um estudo
previo envolvendo os temas propriedade, direitos de vizinhanca
e condominio.

Esta unidade foi elaborada envolvendo estes trés assuntos.
Na Secdo 2.1, veremos o historico, conceito, caracteristicas,
espécies, extensao, funcdes, aquisicao, titulo habil a aquisicao
de bens imoveis, conservacao e perda da propriedade. Na Secao
2.2, 0 tema abordado sera Direitos de Vizinhancga, envolvendo
exercicio abusivo, arvores limitrofes, passagem forcada, passagem
de cabos e tubulacdes, das aguas, limites entre prédios, direito
de tapagem e direito de construir. Na Secao 3, estudaremos o
Condominio, passando pelo condominio voluntario, conceitos
e especies, direitos e deveres dos conddminos, extingao do
condominio voluntario, administragao e condominio necessario.
Pronto para este novo desafio?
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Secao 2.1

Propriedade

Dialogo aberto

Caro aluno, por diversas vezes vocé deve ter deparado com a
expressao cologuial "'nomem/mulher de posses”, referindo-se a alguém
com um vasto patrimonio acumulado, Ndo € mesmo?

Mas, depois do estudo sobre o instituto da posse na unidade anterior,
vOCé considera esta expressdo adequada para se referir a alguém que
€ dono de muitos bens?

Nesta secdo, vocé terd a oportunidade de refletir mais a este
respeito estudando o conceito de propriedade, e reconhecendo que
este instituto nao se confunde com a posse.

Para tanto, vamos retomar o contexto proposto para esta unidade,
no qual Rodrigo, Antonio e Felipe contratam vocé para resolver trés
situacdes, no intuito de regularizar os bens deixados a eles apos a
partilha da heranca deixada pelo pai. Pronto para conhecer o primeiro
Caso em que voce trabalhara?

Rodrigo, Anténio e Felipe residem em Campinas-SP, mas querem
se mudar para um novo apartamento na capital paulista. Rodrigo
encontrou um imovel a venda no Bairro de Moema pelo valor de um
milhdo de reais. Antdnio e Felipe gostaram do imovel, mas preferem
aluga-lo, pois alegam que, assim, teriam o imovel de toda forma e
nao precisariam desembolsar todo esse dinheiro. Confuso, Rodrigo
indagou a vocé qual € a diferenca entre comprar e alugar um imovel
€ quais sao as providéncias necessarias para cada um dos casos. Vocé
devera orienta-los para que compreendam as diferencas entre posse
e propriedade, e qual(is) destes direitos sao adquiridos no caso de
compra e locacao de bem imovel. Quanto as providéncias necessarias
para cada um dos casos, informe a Rodrigo quais documentos devem
ser assinados Nno caso de compra e venda e no caso de locacao.

Para fazer um bom trabalho, sera indispensavel conhecer o
conceito de propriedade, sua forma de aquisicao e titulo habil para
sua consolidacdo. Serd preciso que vocé relembre também o estudo
da posse que concluimos na unidade anterior para que seja possivel a
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comparacao entre este instituto e a propriedade. Aprofunde os estudos
e busque fazer um excelente trabalho para ganhar a confianca de
Felipe e Antonio! Nesta secao, vocé encontrara o suporte técnico para
este fim!

Nao pode faltar

Bem-vindo a Secdo 2.1! Vamos dar inicio a matéria sobre a
propriedade que, embora muito presente em nossa vida pratica,
demanda atencdo no que se refere ao seu aspecto técnico.

Preliminarmente, nos o convidamos a fazer uma breve viagem no
tempo, afim debuscar compreender a origem doinstituto da propriedade,
para gue possamos, aos PoUCcos, compreender seu conceito.

O historico a ser aqui apresentado € fruto da compilacdo de
ideias trazidas por Farias e Rosenvald (2015), que iniciam o assunto
reconhecendo que, desde os primordios, © homem apropriava-se
daquilo que era essencial, comecando pela terra e, depois, apropriando-
se de coisas moveis, necessarias a sua subsisténcia.

Com o surgimento do Estado, a propriedade ganha a forma de
direito e, como tal, passa a merecer protecdo. No Direito Romano, a
propriedade estava presente, mas ainda ndo era classificada como um
direito real. A aquisicao da propriedade era admitida por mera tradicao,
dispensando-se o registro que, hoje, como veremos ainda nesta secao,
€ imprescindivel.

Ja na ldade Média, o senhor feudal ditava as ordens sem qualquer
restricdo ao seu direito de propriedade, o que limitava o alcance do
direito de propriedade dos vassalos, aocs quais ele oferecia uma parte
da terra e, em troca, exigia respeito e fidelidade.

No Illuminismo, a circulagao de capital foi um ponto marcante,
O que se tornou um incentivo ao desenvolvimento da propriedade
como um dos pilares de direito privado que, a época, era pautado pela
manifestacdo de vontade dos individuos.

Qutro marco importante foi a primeira geracao de direitos
fundamentais, que incentivou a preservacao das liberdades individuais,
dentre as quais se incluia a propriedade.

No Brasil, a historia, até certo ponto, foi pautada pela dominacao
portuguesa e pela escravatura, de forma que o direito a propriedade era
restrito a coroa portuguesa € a poucos particulares.
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A influéncia do liberalismo chegou as terras brasileiras e surtiu
efeito no Codigo Civil de 1916, que previu os poderes da propriedade,
assegurando ao proprietario o direito de usar, gozar, dispor de seus
bens e reavé-los do poder de quem injustamente os possuisse (BRASIL,
1916, art. 524).

O Codigo Civil de 2002 seguiu a linha adotada pelo Codigo
Bevilaqua, inserindo no art. 1.228 uma previséo que, do mesmo modo,
se limitou a indicar os poderes oriundos da propriedade em vez de
construir seu conceito:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem
quer que injustamente a possua ou detenha. (BRASIL,
2002, art. 1228)

Apos este breve historico, e diante da auséncia no codigo civilista de
um conceito propriamente dito do instituto em analise, buscamos na
doutrina esta definicao.

Nas palavras de Farias e Rosenvald (2015, p. 217), “a propriedade
€ uma relagao juridica complexa formada entre o titular do bem e a
coletividade de pessoas” (FARIAS e ROSENVALD, 2015, p. 217).

Os poderes de usar, gozar, dispor e reaver a coisa estdo de fato
inseridos nas no¢des de propriedade, mas nao representam todo o seu
alcance. A lei civilista desprezou a relacdo que se impde entre o dono
do bem e a coletividade, bem como os direitos e obrigacdes desta
decorrentes, 0s quais também estdo presentes neste instituto.

&&& Assimile

Nos dizeres de Pietro Perlingieri, ndo se pode sustentar
nao fazerem parte do conceito de propriedade seus
limites e obrigagcdes. A propriedade é uma situacdo
subjetiva complexa. E importante colocar em evidéncia
as obrigac¢des, os limites, ou seja, o carater complexo, sob
pena de o inadimplemento de uma obrigacao refletir no
todo. (FIUZA, 2016, p. 561)

Feita esta ressalva, valemo-nos das explicacdes de Nader (2016)
acerca de cada um dos poderes da propriedade (NADER, 2016, p. 131):
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Fonte: elaborada pela autora.

Vale destacar que Farias e Rosenvald (2015) ao contrario da doutrina
majoritaria, ndo consideram a propriedade um sindnimo de dominio.

Sem adentrar de forma exaustiva No meérito da questao, fazemos
esta ressalva por se tratar de referéncia bibliografica importante nesta
disciplina, destacando que para os referidos autores, o dominio
abrangeria tdo somente os poderes de uso, gozo e disposicdo, Ndo
incluindo o de reaver a coisa, enquanto a propriedade engloba todos
estes poderes.

Para Farias e Rosenvald (2015), a propriedade representa a
titularidade do bem e seria mais ampla que o dominio, que, por sua vez,
refere-se a um conteudo da propriedade. De todo modo, repetimos,
a doutrina majoritaria € o proprio Codigo Civil de 2002 tratam estes
institutos como sindnNiMos.

Entdo, aluno, vamos passar a analise das caracteristicas da
propriedade. A doutrina tradicional indica trés atributos para a
propriedade, sendo estes aexclusividade, a elasticidade e a perpetuidade.

Fiuza (2016) discorre sobre estes atributos de forma simples e objetiva,
pelo que trazemos sua interpretacao ao Nnosso estudo. Para o autor, a
propriedade é considerada exclusiva porque desta decorre um Unico
vinculo entre o(s) proprietario(s) e a coisa. A propriedade € una, ainda
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gue uma mesma Coisa pertenca a varios proprietarios.

A propriedade €& considerada elastica, por ser possivel estender
a terceiros os poderes dela advindos, sem que isto implique na sua
perda. E 0 caso de uma moca que empresta seu vestido de festa a
uma amiga para que O use em uma ocasiao especifica, desfrutando de
um dos poderes atribuidos a propriedade. Porem, o vestido permanece
sendo de quem O emprestou.

A propriedade € perpétua pois, em regra, Ndo caduca com O
passar do tempo, nao deixa de existir apos um determinado prazo. A
excecao ocorre na seara da propriedade resoluvel, em que se permite
estabelecer uma condicdo para que a propriedade seja dissolvida.

Este tema nos remete as espécies de propriedade que, além
da propriedade resoluvel, abarcam a propriedade plena, ilimitada e
perpétua, sobre as quais faremos um breve comentario.

A propriedade plena € aquela que reune o exercicio de todos os
poderes da propriedade, quais sejam, o poder de usar, gozar, dispor
e reaver a Coisa N0 mesmo momento. Ao emprestar um bem a um
terceiro, por exemplo, Ndo se esta exercendo o direito de uso, pelo
qgue a propriedade nao pode ser considerada plena. Neste caso, ela é
classificada como limitada, pois, nao obstante a propriedade exista e
todos os seus poderes lhe sejam garantidos, um destes poderes, o de
usar, € exercido por outra pessoa gque Nao o proprietario.

A perpetuidade foi tratada em paragrafo precedente, pelo que nos
resta compreender a propriedade resoluvel, que a esta se contrapde.
A propriedade resoluvel € aguela em que as partes estabelecem uma
condicdo que, se nao for concretizada, colocara fim ao direito de
propriedade daguele que o detinha a favor de outrem.

v=| Exemplificando

Vamos a um exemplo de propriedade resoluvel. Inacio, como muitos
brasileiros, tinha o sonho de ter sua casa propria. Para tanto, foi necessario
adquirir um financiamento perante uma instituicdo financeira para
que fosse possivel pagar o imovel de forma parcelada. O contrato de
financiamento tinha uma clausula que estabelecia a alienagdo fiduciaria
do bem em favor do banco, ou seja, a transferéncia da propriedade
resoluvel da casa ao banco, a titulo de garantia, até a integral quitagao do
financiamento por parte de Inacio.
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Nao se pode negar que o direito a propriedade foi uma conquista
importante. Assim nao fosse, Nosso ordenamento juridico nao se
ocuparia em prever as formas de sua tutela. Mas, para identificar até
que ponto vai a protecao do Estado em relacdo a propriedade, é
indispensavel compreender a extensao deste direito.

Esta tarefa torna-se mais facil se invertermos o sentido da nossa
busca, passando a estudar a limitagao da propriedade para entao saber
até que ponto ela se estende. Limite claro € o da fun¢do social da
propriedade (BRASIL, 1988, art. 52, XXIII).

Veja, agora, o conceito de funcao social da propriedade. A funcao
social da propriedade ¢ aquela que o dono deve atribuir as suas coisas
ao exercer os poderes da propriedade sobre estas, buscando, na
medida do possivel, tornar essa funcao Util a coletividade (FIUZA, 2016,
p. 565). E um principio, ou seja, uma norma que determina a limitaco
do direito de propriedade buscando resguardar o bem social (FIUZA,
2016, p. 567).

Sequindo o entendimento de Fiuza (2016), a funcdo social da
propriedade seria a finalidade social a esta atribuida, no intuito de
satisfazer o proprio dono sem, contudo, prejudicar a coletividade.

AConstituicao Federalde 1988 estabeleceu aforma de cumprimento
da funcdo social da propriedade urbana e da propriedade rural. Para
a primeira, exigiu o atendimento de exigéncias fundamentais de
ordenacgao da cidade expressas no respectivo plano diretor (BRASIL,
1988, art. 182, paragrafo 29). Para a segunda, exigiu, dentre outros
requisitos, a utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e a
preservacdo do meio ambiente (BRASIL, 1988, art. 186, II).

No que tange a bens moveis, como roupas e objetos pessoais,
é dificil exigir do proprietario que pratiqgue uma conduta especifica
visando a sua funcdo social, pelo que a consolidacao deste principio
limita-se a beneficiar o dono, exigindo que este ndo cause prejuizos a
terceiro ao exercer um dos poderes inerentes a propriedade do bem.

Como ressalta Fiuza (2016), é certo que o Estado procura impor a
funcao social da propriedade, buscando sua aplicagao efetiva, sendo
gue 0 nao cumprimento deste principio importara na aplicacdo de
penalidades ao proprietario do bem, como o aumento de tributos,
multa, desapropriacao etc. Todavia, a violéncia nunca sera uma opgao
para proteger este principio.
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vz| Exemplificando

Ementa: APELACAO CIVEL - ACAO CINVIL PUBLICA - DANO
AMBIENTAL - OBRIGACAO DE NAO FAZER - POLUICAO SONORA
— INICIAL INDEFERIDA LIMINARMENTE - LOCACAO DO IMOVEL
A ESTABELECIMENTO QUE NAO POSSUI LICENCA AMBIENTAL -
RESPONSABILIDADE DO PROPRIETARIO - FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE — SENTENCA INSUBSISTENTE — RECURSO PROVIDO.
1 - O imovel que ndao cumpre com sua funcao social conduz a
responsabilizacao do proprietario, independentemente da conduta ser
associada ao locatario que realiza atividade no local em desrespeito as
normas ambientais, em especial quando constatada a realizacdo de
locacBes sucessivas realizadas no intuito de burlar a fiscalizacao quanto
a necessidade da obtencdo de licencas e alvaras ao estabelecimento
() (TI-MS - Apelagdo: APL 08381943820148120001 MS 0838194-
382014.812.0001 - 52 Camara Civel-Publicacdo 02/07/2015 -
Julgamento: 29/06/2015- Relator Des. Vladimir Abreu da Silva).

Apos estas consideracdes, precisamos compreender de que forma
se da a aquisicdo da propriedade para, entao, ter certeza de que aquele
que se diz seu titular de fato o é.

A aquisicao da propriedade pode se dar de forma originaria quando
nao ha a transferéncia da propriedade de uma pessoa a outra, COmo
No usucapido, do qual trataremos em breve; ou derivada, quando a
propriedade ¢ resultado da transferéncia do bem a um terceiro, como
em uma compra e venda celebrada entre o atual e o futuro proprietario.

O Codigo Civilde 2002 previu as formas de aquisicao da propriedade
imovel, dividindo-as em usucapiao, registro do titulo e acessao.

Passemos primeiramente a analise do registro como forma de
aquisicao da propriedade. Trata-se do registro do titulo de transferéncia
de propriedade que deve ser realizado pelo cartorio de registro de
imoveis competente. O titulo pode ser, por exemplo, uma escritura
publica de compra e venda tendo por objeto um imovel, fazendo-se
aqui a ressalva de que soO sera admitido o registro do contrato particular
para fins de transmissao da propriedade guando o preco do imovel for
inferior a 30 salarios minimos (BRASIL, 2002, art. 108).

Deste modo, ndo basta a assinatura de um contrato particular ou
mesmo a lavratura de uma escritura publica, uma vez que a transmissao
da propriedade so se consolidara apos o efetivo registro do titulo
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no cartorio competente (BRASIL, 2002, art. 1.245), sendo a matéria
regulada ainda pela lei 6015/73, que dispde sobre registros publicos.
Esta regra comporta excecao referente a transferéncia da heranca aos
herdeiros que, como sera estudado no Direito das Sucessdes, ocorre
desde o momento do obito, em razdo do droit de saisine, ou seja, a
transmissdo do monte patrimonial aos herdeiros ocorre antes mesmo
do efetivo registro do formal de partilha as margens da matricula do
imovel (BRASIL, 2002, art. 1784).

A aquisicao da propriedade pode se dar também por meio da
usucapido, que nada mais € do que a prescricao aquisitiva de bem
movel ou imovel, e decorre da posse ininterrupta do bem, durante
determinado periodo, de acordo com a modalidade de usucapiao que
se invoca. Como relembra Nader (2015), a sentenca judicial, apos ser
levada a registro no cartorio, ndo constitui o fato gerador da usucapido,
por ser esta meramente declaratoria. O que constitui esse fato gerador
¢ uma gama de requisitos. A medida que a usucapido cria para um
o direito de propriedade, extingue para outro este mesmo direito,
observadas as condicdes determinadas em lei.

Listamos resumidamente, a seguir, as modalidades de usucapido:

Quadro 2.1 | Modalidades de usucapido

Modalidade de

i n Tempo de posse Demais requisitos
usucapido

Justo titulo e boa-
fé; posse continua e
Incontestada.

Dez anos - posse
simples

Imovel adquirido
onerosamente,

com registro no
Ordinaria cartorio, cancelado
posteriormente;
possuidores devem
ter nele estabelecido
moradia ou realizado
Investimentos de
Interesse social e
econdmico. P

Cinco anos — posse
qualificada
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Extraordinaria

Quinze anos — posse
simples

Independe de justo
titulo e boa-fe.

Dez anos — posse
qualificada

Deve ter estabelecido
no imovel moradia
habitual ou realizado
obras ou servigos de
carater produtivo.

Especial urbana
(individual)

Cinco anos

Sem oposi¢éo;
requerente nao podera
ser proprietario de
outro imaovel; imovel
para moradia; e com
area maxima de 250m2.

Especial rural

Cinco anos

Sem oposi¢éo;
requerente nao podera
ser proprietario de
outro iImovel; imovel
para moradia e
produtivo; imovel com
drea maxima de 50 ha.

Urbana por abandono
de lar

Posse qualificada por
dois anos

Compartilhamento da
propriedade com o
codnjuge que abandona
0O lar; imovel com area
méaxima de 250 m2 e
para moradia; posse
Ininterrupta, sem
OpOSICa0; requerente
n&o podera ser
proprietario de outro
movel

Exercicio da posse deve

matricula do imaovel
parcelado

Especial urbana Posse qualificada por ser por populagdo de
coletiva cinco anos baixa renda, em area de
mais de 250,00 m?.
. Posse deve ser exercida
Indigena Dez anos L
por indigena.
Cinco anos contados
do registro do titulo Contexto da
Administrativa de legitimagdo na regularizacdo fundiaria

de interesse social.

Fonte: elaborada pela autora
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E facultado ao autor da usucapido, de bem movel ouimovel, acrescer
ao tempo de sua posse o tempo de posse de seus antecessores, desde
que estas sejam continuas, pacificas e que haja justo titulo e boa-fé no
caso da usucapiao ordinaria (BRASIL, 2002, art. 1243 e 1262).

Admite-se também a forma extrajudicial da usucapido no novo CPC,
Cuja abordagem deixamos por conta da disciplina de Processo Civil.

Vale lembrar que é vedada a usucapiao de bens publicos (BRASIL,
2002, art. 102).

A acessdo, por sua vez, €, nas palavras de Fiuza (2016, p. 577), o
ato de acrescentar, ajuntar, correspondendo a forma originaria da
propriedade, podendo ocorrer das seguintes formas:

(i) Formacéo de ilhas em aguas particulares. Como

as aguas naturais pertencem a Unido ou aos Estados,
por forca constitucional (BRASIL, 1988, art. 20, I1I), as
ilhas que ali se formarem seréo de propriedade destes,
cabendo aos particulares somente as ilhas que se
formarem em suas represas. Aos particulares cabera

o direito de uso e fruicdo das ilhas de propriedade da
Unido ou Estado.

(ii) Aluvido que representa o depdsito de materiais as
margens dos rios, alargando as margens que passam
a integrar a propriedade do dono das terras em que o
deposito se deu.

Formas de (iil) Avulséo que representa o deslocamento de terras
acessio de um imovel para outra margem do rio ou lago, © que
pode ocorrer em face de um terremoto, por exemplo.
Neste caso, o proprietario que recebeu a porgdo de
terra se torna dono dela, cabendo indenizacéo ao
proprietario desfalcado. Ndo ocorrendo o pagamento,
O proprietario desfalcado podera requerer em um ano
a devolucéo da sua porcao de terras, ficando a critério
da outra parte devolver as terras (caso seja possivel) ou
pagar a indenizacéo. Neste caso, aplica-se tambem o
disposto no art. 20, III, CF.

(iv) Abandono de alveo, ou seja, na hipotese em que o
leito do rio secar, os proprietarios ribeirinhos poderdo
dividi-lo de forma proporcional, sendo que os predios
marginais se estendem até o meio do alveo.

Fonte: elaborada pela autora
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Como ressalvam Farias e Rosenvald, a previsao do codigo civilista
nao esgota as formas de aquisicao, tendo em vista que estas também
abarcam a desapropriacado, a adjudicacdo compulsoria e 0 casamento
pela comunhdo universal de bens (FARIAS e ROSENVALD, 2015, p. 302).

A aquisicao de coisa movel pode se dar, sequndo o codigo civilista,
por meio de:

(i) Usucapigo quando exercida a posse continua e
Incontestadamente por trés anos, desde que haja justo
titulo e boa-fé, ou se exercida a posse por Cinco anos,
independentemente de justo titulo e boa-fé.

(ii) Ocupacéo, ou seja, apoderar-se de coisa sem dono.

(iii) Achado do tesouro de cujo dono nédo haja
memoria.

(iv) Tradicdo, ou seja, a efetiva entrega pelo

atual proprietario da coisa aguele que a adquiriu,
relembrando que, neste caso, admite-se a entrega ficta,
objeto de constituto possessorio e da traditio brevi
Formas de manu, estudados na unidade anterior.

aquisicdo — - — -
(v) Especificacéo, ou seja, 0 dono da matéria prima,
em regra, sera proprietario daquilo no que esta se
transformar.

(vi) Confusado (fuséo de coisas diferentes em uma
substancia liguida), comisséo (fusdo de coisas diferentes
em uma substancia solida) e adjuncdo (fusdo de uma
coisa principal a outra acessoria). Fiuza (2016) entende
que a denominagéo correta seria comistéo, sendo que
a lel teria previsto, por erro de grafia, a palavra comissao.
Se as espécies fundidas forem de pessoas diversas, em
regra, cabera a cada um delas sua parte proporcional do

produto final (FIUZA, 2016, p. 577).

Fonte: elaborada pela autora

Antes de concluirmos esta secdo, vamos tratar da perda da
propriedade que, seqgundo Nader (NADER, 2016, p.245), em observancia
as hipoteses legais, pode se dar por:
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(i) Alienacao que corresponde a transmissao da
propriedade por um ato inter vivos, podendo ocorrer
de forma gratuita, a exemplo da doac&o; ou onerosa,

a exemplo da compra e venda. Ocorre por meio de
negocio juridico, sendo imprescindivel o registro para
transmissdo dos imoveis e a tradigdo para bens moveis.

(i) Renuncia, em que o proprietario manifesta sua
intencdo em se desfazer do bem, sendo, no caso de
bens imoveis, concretizada apos o registro no cartorio
Formas de competente.

perda da
propriedade

(iii) Abandono, em que o dono deixa de exercer 0s
poderes de propriedade, ndo exercendo a posse sobre o
bem e deixando de recolher os tributos decorrentes.

(iv) Perecimento da coisa, ou seja, a destruicdo da coisa
que acarreta a extingcdo do direito de propriedade.

(v) Desapropriacéo que pode ser exercida pela
Uni&o, Estados, Municipios ou Distrito Federal, desde
que por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, fazendo jus o proprietario ao recebimento de
indenizacao.

Fonte: elaborada pela autora

Néo ocorrendo a perda da propriedade, por consequéncia,
mantém-se sua conservacao mediante a possibilidade de exercicio dos
poderes a esta inerentes.

Na proxima secdo, embarcaremos no estudo do direito de
vizinhanga, que complementara os ensinamentos até entao expostos.
Nao percal

o() Reflita

Farias e Rosenvald (2015) apontam a diferenca entre propriedade e
dominio, alegando que o dominio abrangeria os poderes de uso, gozo
e disposicdo, ndo incluindo o de reaver a coisa, enquanto a propriedade
englobaria todos estes poderes. Considerando 0s ensinamentos
acumulados até entdo, reflita a esse respeito. Vocé comunga da mesma
opinido dos renomados autores?
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|':|_(|1 Pesquise mais

Ao descrevermos as hipoteses de usucapiao ordinaria de bem imovel
e usucapido de bem movel, fizemos mencdo ao justo titulo como um
dos requisitos necessarios. Mas vocé sabe dizer o que seria justo titulo?
Pesquise o conceito adotado por Farias e Rosenvald (2015, p. 357).

Sem medo de errar

Caro aluno, vamos retomar nosso contexto para resolver o problema
proposto. Rodrigo, Antdnio e Felipe, irmaos que residem em Campinas-
SP, querem se mudar para um Nnovo apartamento na cidade de Sao Paulo.
Rodrigo, confuso, quer saber a diferenca entre comprar e alugar um
imovel, e vocé, como advogado, devera dar-lhe algumas orientagdes.

Para resolver a situacao problema apresentada, sera necessario, de
inicio, retomar o conceito de posse estudado na unidade anterior e
compara-lo ao conceito de propriedade, objeto da presente secao.

Como vimos, posse é o exercicio, pleno ou Ndo, de um dos poderes
inerentes a propriedade (BRASIL, 2002, art. 1196), observada sua fun¢ao social.

Ja a propriedade ¢ a faculdade de usar, gozar, dispor ou reaver a
coisa em poder de quem a possua ou detenha injustamente (BRASIL,
2002, art. 1.228), sendo seu alcance limitado pelo bem da coletividade.

O exercicio da posse, por si sO, ndo é suficiente para classificar
alguém como dono da coisa, lembrando que, para usucapir um bem,
€ indispensavel a observancia de certos requisitos.

No caso da propriedade, devem ser observadas as formas de
transferéncia instituidas em lei para sua efetiva transmissao.

No gue se refere a bem imovel, que sera analisado nesta questao,
o legislador determinou a necessidade de registro de titulo habil em
cartorio para consolidar a propriedade em nome do adquirente. Assim,
SO se torna dono de imovel aquele que tiver o titulo registrado em seu
nome em cartorio (BRASIL, 2002, art. 1245).

O exercicio da posse nao demanda necessariamente a existéncia
de um titulo expresso, tampouco registro em cartorio. As partes
podem assinar um contrato particular ou convencionar verbalmente o
seu exercicio. Como vimos, também é possivel a posse injusta ou de
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ma-fé que, embora contraria aos ditames pregados pelo ordenamento
juridico, ainda assim é considerada posse.

Feitas estas consideracdes, passemos a analise do caso concreto
proposto na situacdo-problema. Os irmaos estdo na duvida entre
alugar ou comprar um imovel.

A locacdo € uma forma de exercer a posse, tendo em vista que o
uso do bem serd conferido ao inquilino em troca do pagamento de
um aluguel ao locador. Embora seja menos burocratica, por ndo exigir
O registro de titulo em cartorio para sua consolidacdo, a locacdo nao
gera a transferéncia da propriedade do bem ao locatario, o que significa
dizer que o imovel ndo adentra o patrimonio do locatario pelo simples
pagamento do aluguel. Por consequéncia, o locatario ndo dispde do
direito de transferir a propriedade do bem a terceiro e dele receber
O prego, ja que o imovel, como vimos, ndo esta registrado em seu
nome. Isto porque o locador estende o direito de uso ao inquilino, mas
nao perde a propriedade do bem, dada a caracteristica da elasticidade
atribuida a este instituto.

Vale ressaltar que ndo ha necessidade de registro do contrato de
locacao para gerar efeitos entre as partes, mas alguns direitos somente
sao garantidos se o contrato estiver averbado no cartério, como o
direito de preferéncia do locatario.

Por outro lado, a compra deste bem imovel demandaria o
desembolso de uma quantia substancial para sua aquisicao, a lavratura
de escritura publica de compra e venda (BRASIL, 2002, art. 108) e seu
posterior registro no cartorio competente (BRASIL, 2002, art. 1245).

Apesar do custo, as providéncias citadas no paragrafo anterior
implicariam na transferéncia da propriedade do imovel aos irmaos.
Desse modo, o bem passaria a integrar o patriménio dos adquirentes,
e estes poderiam transferi-lo futuramente a terceiro, recebendo em
troca o preco ajustado entre as partes.

Assim, a locacdo pode ser formalizada verbalmente, o que nao
€ sugerido, ou por mera assinatura das partes de contrato particular
especifico.

Ja a propriedade depende do recolhimento do imposto
correspondente, da assinatura de uma escritura publica de compra e
venda (BRASIL, 2002, art. 108) e de seu respectivo registro no Cartorio
de Registro de Imoveis.
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Apos apresentar estes esclarecimentos aos clientes, estes devem
ponderar qual 0 melhor investimento a ser feito, tomando por base,
dentre outros aspectos, o tempo que pretendem utilizar o imovel, o
custo de cada operacado e o objetivo final, seja este o de somente usar
0 bem ou o de investir na ampliagdo do patrimdnio familiar.

Avancando na pratica

A casa de Lucélia

Descricao da situagao-problema

Lucélia mudou-se para a Inglaterra quando completou 18 anos,
para cursar faculdade em terras estrangeiras. Pertencente a uma
familia muito rica, apos concluir os estudos, Lucélia permaneceu
na Inglaterra por conta de um trauma: logo que se mudou para o
exterior, 0os parentes foram visita-la em um avido proprio da familia.
Infelizmente, foram vitimas de um acidente aeéreo e nenhum deles
sobreviveu. Desde entdo, Lucélia nunca mais embarcou em uma
aeronave e permaneceu na Inglaterra, deixando a administragdo dos
inuUmeros bens que recebeu como heranga, apos a devida partilha,
por conta de Cristovao, um amigo que reside no Brasil. Ontem,
Cristovao entrou em contato com Lucélia informando que uma
peguena casa que ela recebeu como heranca, de 110 m?, situada
na zona urbana do municipio de Tavares-PB, foi ocupada por uma
senhora chamada Alzira. Ele tambeém informou que uma moradora
vizinha entrou em contato com ele alegando que a Sra. Alzira
pretendia ajuizar uma a¢ao de usucapido, pois estava morando no
local ha cinco anos e ninguém, até o momento, questionou sua
ocupacao.

Diante deste cenario, Lucélia entra em contato com vocé que,
na qualidade de advogado, devera auxilid-la, esclarecendo qual
tipo de usucapido a Sra. Alzira pretende alegar, quais requisitos ela
precisaria comprovar para a declaracdo deste direito que considera
ter e se estes estdo presentes no caso em concreto.
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Resolucdo da situagcdo-problema

Apds a analise da questdo, pode-se dizer que a Sra. Alzira
pretendia comprovar ter cumprido oS requisitos da usucapido
urbana individual, alegando que o imovel tinha menos de 250 m?, e
que nele estava ha cinco anos, sem qualquer oposicao.

Entretanto, a Sra. Alzira ndo alegou ser este o seu unico imovel
urbano ou rural, 0o que também ¢ imposto como requisito para
transmissdao de bem imovel por usucapiao urbanaindividual, conforme
se vé da redacdo do artigo 1.240 do Cadigo Civil (CC) (BRASIL, 2002).

Partindo do pressuposto que as informacdes concedidas pela
vizinha que entrou em contato com Cristévao sao verdadeiras, um
dos requisitos nao foi alegado, pelo que ndo parece estar presente
Nno caso concreto.

Faca valer a pena

1. A propriedade é um instituto muito presente na vida pratica de todos,
sendo facil, para a maior parte das pessoas, concluir quem é dono do qué.
Entretanto, a compreensdo do seu conceito demanda uma reflexao mais
profunda, a fim de identificar toda a abrangéncia deste tema, além dos
direitos e obrigacdes por este gerados.

Escolha, a seguir, a alternativa que aborda o conceito mais completo e
correto de propriedade, segundo a doutrina atual:

a) Propriedade ¢ a faculdade de usar e gozar da coisa e o direito de reavé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

b) Propriedade ¢é a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa e o direito de
reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

c) Propriedade ¢é a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa e o direito de
reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha,
devendo ser observado o fim social a qual se destina.

d) Propriedade é a faculdade de gozar e dispor da coisa e o direito de
reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

e) Propriedade ¢é a faculdade de usar, gozar e reaver a coisa do poder de
quem quer que injustamente a possua ou detenha.
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2. Rosangela encontrou uma sala perfeita para montar seu consultdrio
odontoldgico e resolveu adquiri-la pelo preco de RS 300.000,00. Inacio,
corretor que lhe apresentou o imovel, tratou-a muito bem, pois ela foi sua
primeira cliente na Imobiliaria Sua Casa Sua Vida. Inacio recolheu a assinatura
do vendedor no contrato de compra e venda, pegou o recibo parcial de
quitacdo emitido pelo vendedor, ja que Rosangela pagou a entrada e pagara
o valor restante dentro de 30 dias, e deixou o contrato a disposicdo de
Rosangela para assinatura.

Diante deste cenario, escolha a alternativa correta acerca da situagao de
Rosangela:

a) Rosangela é proprietaria do bem, tendo em vista a assinatura do contrato
de compra e venda por parte do vendedor.

b) Rosangela é proprietaria do bem, tendo em vista o recibo de quitacdo
parcial expedido pelo vendedor.

c) Rosangela ndo é proprietaria do bem, tendo em vista que ainda ndo quitou
o imovel.

d) Rosangela ndo é proprietaria do bem, tendo em vista que ainda ndo
assinou o contrato.

e) Rosangela ndo é proprietaria do bem, tendo em vista que ainda ndo
registrou escritura de compra e venda no cartorio de registro de imoveis.

3. O Coadigo Civil previu formas de aquisicdo da propriedade, enumerando
em quais circunstancias cada uma delas se aplica, destrinchando as formas
de transmissdo de bens moveis e imdveis, e prevendo, inclusive, forma de
prescricdo aquisitiva.

Sobre a aquisicao de bem movel por usucapiao, escolha a alternativa correta:

a) E possivel, apos trés anos de posse, dependendo somente de justo titulo
e boa-fé.

b) E possivel, apds cinco anos de posse, dependendo somente de justo titulo
e boa-fé.

c) E possivel, apos trés anos de posse, independentemente de justo titulo e
boa-fé.

d) E possivel, apods cinco anos de posse, independentemente de justo titulo e
boa-fé.

e) Ndo é admitida no ordenamento juridico brasileiro, que sé prevé a
usucapido de imovel.
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Secao 2.2

Direitos de vizinhanca

Dialogo aberto

Caro aluno, vocé esta pronto para iniciar mais uma secao? Agora,
vamos estudar as regras de convivéncia reguladas pelo Direito da
Vizinhanca.

A convivéncia, como bem sabemos, pode gerar conflitos,
especialmente se esta ocorre no ambiente em que as pessoas
residem ou praticam suas atividades laborais. Por consequéncia,
torna-se necessario identificar a extensao dos direitos de cada um dos
conviventes, razao pela qual o legislador ocupou-se em criar normas
sobre este tema.

Como de costume, para contextualizar a matéria que € objeto desta
secao, retomamos o contexto de aprendizagem ora proposto No qual
Rodrigo, Anténio e Felipe, apos a partilha dos bens deixados pelo pai
falecido, contratam vocé para os auxiliar na resolucdo de trés assuntos
gue envolvem o patrimoénio da familia. Lembre-se de que se voceé fizer
um bom trabalho, tera a oportunidade de captar Nnovos servicos com
estes clientes!

Caro aluno, Rodrigo, Antdnio e Felipe receberam uma notificagcao
informando que um dos imaoveis deixados pelo pai, situado na cidade
de Sdo Jodo Del Rey-MG, devera ser utilizado para passagem de
tubulagdes de agua, pois este seria 0 Unico meio de fornecimento
de agua ao vizinho, e que ndo seria oferecida nenhuma indenizacdo
ao proprietario. Diante dessa situacdo, oriente 0s irmaos sobre como
reagir. A passagem de tubulacao deve ser autorizada? Os irmaos tém
direito ao recebimento de alguma indenizacao?

E certo que um bom trabalho demanda muito estudo e dedicaco.
Desse modo, prepare-se estudando as matérias aqui tratadas,
especialmente no que se refere a passagem de cabos e tubulagdes.

Seguindo estas orientacdes, certamente, vocé vai consequir fidelizar
estes novos clientes! Vamos comecar os estudos?
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Nao pode faltar

Bem-vindo aos estudos dos Direito das Coisas! Nesta parte da nossa
jornada de estudos, vamos aprender as regras atinentes ao Direito de
Vizinhanca.

Nao ha duvidas de que a convivéncia entre vizinhos pode gerar
desavencas e, para resolvé-las, foi indispensavel a criacdo de regras
de conduta que pudessem estabelecer os limites dos direitos destes
conviventes. Aisso se presta o Direito de Vizinhanca, como bem explica
Nader (2016) no conceito a seguir transcrito:

Na linha de pensamento de Rudolf von |hering, para quem
o Direito é a soma das condi¢des de existéncia social,
pode-se afirmar que o Direito de Vizinhanga é o conjunto
de condi¢cdes que permite a coexisténcia de propriedades
proximas. A ideia de vizinhanga ndo pressupde a
contiguidade, mas a localizacao de propriedades em areas
proximas, de tal forma que o uso de uma possa influenciar
no de outras. (NADER, 2016, p.250)

Assim, o direito de vizinhanca regula a convivéncia entre prédios
vizinhos, ainda que estes ndo estejam dispostos contiguamente, ou
seja, um ao lado do outro, bastando que as areas em que se localizam
sejam proximas e passiveis de sofrerem os efeitos da conduta praticada
pelo vizinho.

Vale ressalvar que a palavra "prédio’, neste contexto, refere-se a
imovel, seja este edificado ou nao, abrangendo, além dos edificios, as
casas, terrenos sem construcado etc.

O direito de vizinhanca tem natureza juridica de obrigacao propter
rem, pelo que os deveres que dizem respeito ao prédio sao impostos
aquele que seja seu atual proprietario e/ou possuidor, ainda que o
fato gerador da obrigacdo tenha se originado quando o bem estava
no poder do proprietario ou possuidor que o antecedeu (FARIA;
ROSENVALD 2015, p. 540).

O direito de vizinhanga desdobra-se em gratuito € oneroso, sendo
que, No primeiro caso, Nao ha dispéndio financeiro por nenhuma das
partes, visto que a pessoa aceita os limites a ela impostos em prol de uma
postura espelhada por parte do vizinho. No segundo caso, impde-se o
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pagamento de indenizacdo por uma das partes vizinhas, nao havendo
reciprocidade (FARIA; ROSENVALD 2015, p. 543). Em breve, trataremos
da aplicacdo de cada um destes tipos de direito de vizinhanca.

Vamos avaliar o direito da vizinhanca seguindo a ordem adotada
pelo Codigo Civil de 2002, que subdivide o capitulo desta matéria em
sete secdes, denominadas: (i) do uso anormal da propriedade; (i) das
arvores limitrofes; (iii) da passagem forcada; (iv) da passagem de cabos
e tubulacdes; (v) das aguas; (vi) dos limites entre prédios e do direito de
tapagem: e (vii) do direito de construir.

O uso anormal da propriedade € pautado pela inobservancia da
segurancga, sossego e saude dos vizinhos, surgindo para o proprietario
ou possuidor do prédio afetado o direito de cessar estas interferéncias
(BRASIL, 2002, art. 1277).

Mas, sequndo a doutrina, © que seria seguranga, sossego e saude
sob 0 ambito do direito da vizinhanga?

Valemo-nos das sabias licdes de Faria e Rosenvald (2015), que
afirmam que a seguranga corresponde a preservagao da solidez e
estabilidade material dos preédios vizinhos e da incolumidade pessoal
dos seus ocupantes. O sossego € a preservacao da incolumidade
pessoal dos ocupantes do prédio vizinho, pautada pela auséncia de
emissao de barulho excessivo. E a saude € a constatacao da salubridade
fisica e psiquica dos vizinhos, sem que estas sejam prejudicadas por
prédios da regido que poderiam, por exemplo, exalar gases toxicos,
contaminando quem estivesse ao redor (FARIA; ROSENVALD 2015).

Oart. 1.277,CC, que abarca o usoanormalda propriedade, € numerus
clausus, ou seja, ndo comporta hipoteses diversas das ali previstas que
sejam tuteladas pelo direito da vizinhanca. Assim, se por algum motivo
houver incbmodo gerado por prédio vizinho que ultrapasse a esfera
da seguranca, sossego ou saude, deve-se buscar norma propria que
proteja o direito que foi ofendido (FARIA; ROSENVALD 2015).

vz| Exemplificando

Mary Jane comprou um apartamento situado no primeiro andar de um
prédio de 30 andares, em Sdo Paulo-SP, ao qual estavam vinculadas
duas vagas de garagem. Como ela tem somente um veiculo, resolveu
alugar uma das vagas a Richard, seu vizinho da cobertura. Contudo,
Richard estava em atraso no pagamento do aluguel e, ao conversar
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sobre este assunto com Lucy, outra vizinha, esta comentou com Mary
Jane que Richard era um mau vizinho, pois realizava festas todos os dias,
que se estendiam pela madrugada com o som muito alto. Mary Jane
comentou que, na pauta da proxima assembleia de condominio, iria
solicitar a insercao de votacdo para que pudessem ajuizar acao em face
de Richard, cobrando o aluguel em atraso e questionando os horarios
das festas realizadas por irem de encontro aos direitos de vizinhanga.
Neste momento, Lucy, que € advogada, esclareceu a Mary Jane que
O excesso de barulho poderia ser objeto de acao cujo fundamento
seria o direito de vizinhanga, por desrespeitar 0 s0ssego dos vizinhos.
Entretanto, demanda que envolvesse 0O atraso de pagamento do aluguel
da vaga de Mary Jane deveria ser objeto de acao propria, abrangendo a
esfera obrigacional, e ndo a de direito de vizinhanca, por estar além dos
direitos tutelados por esta matéria.

Embora a responsabilizacdo por ofensa ao direito de vizinhanca seja
objetiva, ou seja, independente de culpa, o legislador buscou o equilibrio,
prevendo a tolerancia dos vizinhos, que deve se basear nos seguintes
parametros (BRASIL, 2002, art. 1277, paragrafo unico): (i) natureza da
utilizacdo, ou seja, se o imovel e residencial, comercial, industrial ou
misto; (i) localizacdo do prédio em regido residencial ou comercial; (i)
zonas de edificacdes que identificam os costumes da regido aos quais
aqueles que chegarem devem se adaptar, ressalvada a observancia de
interferéncias intoleraveis; (iv) limites de tolerancia dos moradores do
local (NADER, 2016, p. 254).

Havendo interesse publico na interferéncia realizada, ndo se aplica o
disposto no art. 1.277, CC e seu paragrafo unico, sendo somente devida
indenizacao ao vizinho prejudicado. Este seria 0 caso de uma industria
que, apesar de funcionar de acordo com as disposicdes legais, emite gases
toxicos na regido em que exerce suas atividades (NADER, 2016, p. 256).

O proprietario ou possuidor também pode exigir do prédio vizinho a
demolicdo ou reparacao deste se constatada ameaca de ruina, fazendo
jus a caucgdo do dano iminente (BRASIL, 2002, art. 1280). O direito de
exigir garantias estende-se ao proprietario ou possuidor de um prédio
em que alguém tenha o direito de fazer obras em que se constate dano
iminente (BRASIL, 2002, art. 1281).

Passemos agora a andlise das regras atinentes as arvores limitrofes,
nos termos da segunda se¢do do capitulo de Direito de Vizinhanca
inserido na lei civilista.
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A arvore cujo tronco estiver na linha divisoria pertence, em proporcdes
iguais, aos donos dos prédios confinantes (BRASIL, 2002, art. 1282) e, conforme
ensina Farias e Rosenvald (2015), os frutos e custos dela provenientes também
devem ser divididos igualmente entre eles.

Seguindo a acertada interpretacdo dos referidos autores, ainda que
uma parte maior da arvore esteja em um dos prédios confinantes,
a divisdo dos proventos e despesas deve se dar igualmente entre os
vizinhos, bastando para aplicagdo desta regra que o tronco da arvore
esteja na linha divisoria entre os prédios (FARIA; ROSENVALD 2015).

Os frutos que cairem naturalmente da arvore pertencerdo aoc dono
do solo onde cairem (BRASIL, 2002, art. 1284). Ressalta-se ainda a
existéncia de autorizacao legal para corte de ramos e raizes das arvores
que ultrapassem a divisao dos prédios (BRASIL, 2002, art. 1.283).

No que se refere ao tema passagem forgada, objeto da secdo Il dos
Direitos da Vizinhanga, o legislador determinou a autoriza¢do de passagem
para via publica, nascente ou porto caso o vizinho ndo tenha acesso a
um deles e pague a devida indenizagdo (BRASIL, 2002, art. 1285), sendo a
passagem forcada imposta ao vizinho cujo imovel se prestar a este fim de
forma mais facil e natural (BRASIL, 2002, art. 1285, paragrafo 19). Trata-se
de exemplo de direito de vizinhanca de carater oneroso, tendo em vista
a exigéncia legal de pagamento de indenizagcao ao dono do predio que
fornecer a passagem.

O Enunciado 88 da | Jornada de Direito Civil reconheceu a aplicacdo
do direito de passagem forcada aqueles que tenham acesso ineficiente
ou inadequado a via publica, ndo obstante a doutrina ainda ndo esteja
pacifica a esse respeito, havendo aqueles que defendem que esta regra
restringe-se aos Casos em gue Nao houver acesso.

A passagem forcada aplica-se inclusive aos casos em que O
proprietario aliene a terceiro a parte do predio, hipodtese em gque aquele
que ficar com a parte que da acesso a via publica, nascente ou porto,
deve se sujeitar a passagem do vizinho pela por¢do do prédio que lhe
couber (BRASIL, 2002, art. 1285, paragrafo 29).

Caso o dono de prédio que usasse passagem pelo vizinho aliene
parte do seu imovel a terceiro, este nao podera exigir a abertura de novo
caminho ao vizinho que concedeu a passagem ao alienante, devendo
se aproveitar da mesma passagem ja concedida (BRASIL, 2002, art. 1285,
paragrafo 39).
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vz| Exemplificando

Aristoteles comprou um terreno situado no interior de Minas Gerais,
CUJO acesso a via publica dava-se por meio de passagem concedida no
terreno vizinho, de propriedade de Socrates.  Aristoteles vendeu parte
de suas terras a Heraclito, e desde o momento em gue comecaram a
negociacdo, esclareceu-lhe que, para ter acesso a via publica, deveria
passar pelas terras de Aristoteles e, depois, pelas terras de Socrates na
passagem que ja estava concedida, tendo em vista que este ultimo nao
era obrigado a fornecer outra passagem além daqguela.

Nos casos do paragrafo segundo e terceiro ora analisados, o legislador
Nao deixou claro se caberia indenizacdo ao dono do prédio em que se
desse a passagem. Neste ponto, entendemaos ser razoavel a posicao de
Nader (2016), que defende ser aplicavel a indenizacdo somente quando
constatado o prejuizo e dependendo de cada caso. O autor alega que
Nao seria razoavel, por exemplo, gue um donatario exigisse o pagamento
de indenizacdo por parte do doador para lhe conceder passagem pela
parte do prédio que lhe foi doada sem qualquer 6nus.

A proxima secao que integra o Direito da Vizinhanca regula a
passagem de cabos e tubulacdes. O legislador determinou a passagem
de cabos, tubulacdes e outros condutos pela via subterranea de imoveis
particulares, visando atender a utilidade publica. Para tanto, deve ser
impossivel ou muito oneroso fazé-lo de outro modo, e sera devido o
pagamento de indenizagcao ao proprietario do prédio que conceder a
passagem (BRASIL, 2002, art. 1286).

Ao proprietario, além da indenizacao, resta exigir que a instalagdo
seja realizada pelo modo menos gravoso e, constatado o risco, podera
também exigir a execugdo de obras de seguranca (BRASIL, 2002, art.
1286, paragrafo unico e art. 1287).

A proxima secdo objeto do nosso estudo regula as condutas que
envolvem vizinhos situados em um prédio superior em que correm
naturalmente as aguas, e prédio que esteja em posicdo inferior,
estabelecendo que, desde que nao haja qualquer interferéncia do dono
do prédio superior por meio de obras para intensificar o fluxo de agua,
o dono do prédio inferior € obrigado a recebé-las, sendo impedido
de desviar seu curso ou impedir sua passagem, e sem fazer jus ao
recebimento de indenizacao (BRASIL, 2002, art. 1288).

No que se refere as aguas artificialmente levadas ou colhidas no
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prédio superior, 0 dono do prédio inferior pode exigir que sejam
desviadas do seu imovel ou requerer a indenizacao caso constatado o
prejuizo (BRASIL, 2002, art. 1289). O dono do prédio superior também
Nn3ao esta autorizado a impedir ou desviar 0 curso das aguas do prédio
inferior, pois, nas sabias palavras de Farias e Rosenvald (2015), apesar das
aguas pertencerem ao predio superior onde se encontra a nascente, o
prédio inferior também faz jus a estas (FARIAS; ROSENVALD, 2015).

A lei prossegue limitando o direito do dono do prédio superior,
vedando a poluicdo das aguas indispensaveis as primeiras necessidades
dos imoveis inferiores, determinando o pagamento dos danos que
estes sofrerem em caso de poluicdo dos demais tipos de agua (BRASIL,
2002, art. 1291). Sobre este artigo, a lll Jornada de Direito Civil expediu
0 enunciado de n? 244, defendendo a interpretacdo sob a otica
constitucional de que nao seria facultada a poluicao das aguas, ainda
que estas Ndo sejam essenciais as primeiras necessidades da vida.

&ﬁ’ Assimile
O artigo 1.291, CC, vedou a poluicdo das aguas essenciais € previu que,
Caso as demais sejam poluidas, o responsavel deve ressarcir os danos.
O texto pode gerar a equivocada interpretacdo de que a poluicao
de aguas ndo essenciais seria permitida desde gque se custeasse O
dano. Entretanto, a doutrina alerta sobre a ma redacao do referido
dispositivo legal, fazendo referéncia a preservacdo do meio ambiente

prevista na Carta Magna, que deve prevalecer, nos termos do artigo
225, a sequir transcrito:

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do
povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-
se ao Poder Publico e a coletividade o dever de
defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geracgoes. (BRASIL, 1988, art. 225)

O legislador permitiu ao proprietario que este se valesse de
obras para represamento da agua em seu prédio, arcando com a
indenizacao proveniente da invasao das aguas em predios alheios
(BRASIL, 2002, art. 1292).
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Permitiu ainda a construcdo de canais em predios alheios para ter
acesso as aguas que tem direito mediante O prévio pagamento de
indenizacdo e desde que ndo cause prejuizo consideravel (BRASIL, 2002,
art. 1293). Sobre este ultimo direito, a lll Jornada de Direito Civil tambem
se manifestou por meio do enunciando 245, acerca da possibilidade
da canalizagdo forcada pelo vizinho acompanhada de indenizacdo aos
proprietarios prejudicados.

U_(Il Pesquise mais

Sobre a construcdo de canais em prédios alheios, pesquise mais o que
Tartuce (2016), na pagina 1048, dispds a esse respeito, alegando um erro
na revisdo do artigo 1.293 que alterou a pontuagao do referido dispositivo
legal, 0 que acabou gerando interpretacdo equivocada deste dispositivo.

A proxima secao tem por objeto os limites entre prédios e o direito
de tapagem.

E certo que a protecdo do direito de propriedade ¢ facilitada quando
se delimita a extensdo do bem, especialmente daqueles que estejam um
ao lado do outro e sejam de proprietarios diversos.

Assim, por forca de lei, o proprietario tera direito a isolar seu prédio por
meio de tapagem, ou seja, podendo optar por cercar, murar, abrir valas
ou tapar o prédio. Sendo o imdvel contiguo a outro(s), o proprietario
podera exigir que o confinante divida com ele as despesas de tapagem
(BRASIL, 2002, art. 1297).

A presuncao € de que o meio utilizado para tapagem pertence aos
confinantes, dada a imposi¢cao de rateamento de despesas entre estes.
Por consequéncia, a lei estabeleceu que os marcos divisorios feitos com
arvores ou plantas so podem ser cortados ou dali extraidos de comum
acordo entre os proprietarios.

Excecdo a esta regra de rateio de despesas da tapagem se encontra
na hipotese em que a tapagem torna-se necessaria para proteger a
passagem de animais de pequeno porte, sendo que, neste caso, O custo
deve ser suportado por quem provocou esta necessidade (BRASIL, 2002,
art. 1297, § 39).

Havendo divergéncia ou duvida acerca de onde se encontra a linha
divisoria entre os prédios, conforme ensina Fiuza (2016), cabera acao
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demarcatoria em que o juiz determinara pericia para que se meca a area
dos prédios e, por conseguinte, ateste-se o ponto de divisdo entre eles.

Neste ponto, caro aluno, tenha em mente que na acao demarcatoria o
objeto de discussao judicial abrange tdo somente o ponto de demarcacao
dos terrenos! Nao se discute nesta seara a propriedade do bem que
constitui objeto de ag¢do petitdria, Como vVimos na se¢ao passada.

v=| Exemplificando

Ementa: APELACAO CIVEL. ACAO DE DIVISAO E DEMARCACAO -
PRELIMINAR DE CERCEAMENTO DE DEFESA — REJEITADA. MERITO.
DISCUSSAO SOBRE A EXTENSAO DA PROPRIEDADE DO AUTOR.
QUESTAO DECIDIDA EM OUTRO PROCESSO. PRETENSAO QUE
EXTRAPOLA OS FINS DEMARCATORIOS E DIVISORIOS DA ACAO.
RECURSO IMPROVIDO. 1) Ndo ha falar em cerceamento de defesa
quando o juiz dispensa a vinda de outros elementos aos autos, por
considerar que o laudo pericial suficiente a solugdo da lide, tendo
cumprido com sua funcdo de apurar 0 tamanho da area a ser dividida
e demarcada. Principio do livre convencimento motivado. Preliminar
rejeitada. II) E incabivel a discussdo, na acdo demarcatoria e divisoria,
a propriedade do autor ja garantida em processo judicial anterior, que
transferiu para o seu patrimonio determinada fragcdo de terra. A agdo
demarcatodria e diviséria serve para fazer valer o direito subjetivo
ja certificado, ndo se admitindo que os limites antes fixados sejam
extrapolados. Ill) Recurso conhecido e improvido. (TIMS - Apelagao
civel N2 00005722320098120036 MS 0000572 -23.2009.8.12.0036.
Relator: Des. Dorival Renato Pavan. Data do julgamento: 28/10/2015.
Data da Publicacéo: 28/10/2015).

Feita essa ressalva, se as partes envolvidas ndo dispuserem de provas
da extensdo de cada um dos prédios, a lei determina que os limites
serao considerados conforme a posse justa, ou seja, a que nao tenha
sido obtida de forma violenta, precaria ou clandestina (BRASIL, 2002, art.
1200). Nao sendo possivel prova-la, os terrenos sergo divididos em partes
iguais. Se a divisdo em partes iguais também nao for possivel, aquele que
for prejudicado tera direito a indenizacdo (BRASIL, 2002, art. 1298).

Passamos agora ao direito de construir, ultima se¢do inserida no
capitulo de Direitos de Vizinhanga.
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Ao proprietario € permitido o direito de construir em seu terreno,
respeitados os direitos dos vizinhos, como, mas ndo somente, 0 SOssego,
saude e seguranca, e os regulamentos administrativos que, conforme
ensina Fiuza (2016), tratam das exigéncias técnicas, sanitarias e estéticas
a serem observadas.

Lembre-se de que o exercicio dos poderes da propriedade, de usar,
gozar, dispor e reaver a coisa, term um proposito que vai além do bel
prazer do proprietario, devendo também atender a sua fungao social
que, como vimos em estudo passado, opera-se mediante o respeito aos
interesses da coletividade.

Tomando por base estas premissas, o legislador estabeleceu algumas
regras a serem observadas na construcao, dentre as quais destacamos
algumas. Uma destas regras veda que a constru¢do importe no despejo
de dgua no imovel vizinho (BRASIL, 2002, art. 1.301).

Restou estabelecido ainda que a abertura de janelas, eirados, terracos
e varandas deve observar a distdncia minima de 1,5 m para o terreno
vizinho.

Nas palavras de Farias e Rosenvald (2015), "o metro e meio sera
contado a partir da linha divisdria, e nao da outra janela do prédio
adjacente, preservando-se a intimidade da familia do devassamento dos
vizinhos” (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 573).

A distancia sera reduzida para /5 cm quando a visao das janelas
nao incidir sobre linhas divisorias ou perpendiculares (BRASIL, 2002,
art. 1301, § 19).

Estas regras aplicam-se a imoveis urbanos, tendo em vista que para 0s
imoveis rurais a distancia determinada legalmente com o predio vizinho
foi de trés metros (BRASIL, 2002, art. 1.303).

@ Reflita

Reflita sobre a distancia de 1,5 m com o prédio urbano vizinho para
abertura de janelas, eirados, terracos e varandas. Esta distancia deve
prevalecer em todos 0s casos? Busque o entendimento dos tribunais a
esse respeito e construa seu proprio raciocinio.

Dentre outras regras, o Codigo Civil de 2002 mais uma vez
estabeleceu 0s casos em que o proprietario deve tolerar as condutas do
vizinho, determinando a necessidade de deixar que este entre em seu
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preédio para, por exemplo, reparagao do muro divisorio ou para buscar
um animal seu que ali se encontre (BRASIL, 2002, art. 1313, 1, 1I).

Perceba que o legislador tentou estabelecer normas que permitam
que 0s vizinhos convivam em harmonia, estipulando quem deve ceder
em qual momento.

Na proxima secao, vamaos estudar o condominio que, Como sera
possivel perceber, também é um instituto que enseja conflitos entre
as partes e que demanda regramento prévio para estabelecer até que
ponto vai o direito de quem. Nao percal

Sem medo de errar

Apos O estudo desta secdo, certamente vocé ja esta preparado para
resolver a situacao-problema, ndo € mesmao?

Rodrigo, Anténio e Felipe receberam notificacao informando que
um imovel da familia, situado em Sao Joao Del Rey, seria utilizado para
passagem de tubulacdes de agua, sendo este © Unico meio para atender
o imovel vizinho. A notificagao informou ainda que ndo seria paga
nenhuma indenizagao.

Desse modo, vocé precisa se valer da matéria estudada nesta se¢ao
para esclarecer a eles quais direitos sao reservados aos proprietarios
e 0 que a lei determina quanto ao direito de vizinhanca aplicavel ao
caso concreto.

Comovimos, o legislador precaveu-se estabelecendo a normatizacao
dodireito de vizinhanca, que abrange, dentre outras matérias, a passagem
de cabos e tubulacdes.

Para resolver o assunto constatado no imovel dos seus clientes,
procure observar o que dispde o artigo 1.286, CC, a seguir transcrito:

Art. 1.286. Mediante recebimento de indenizacdo que
atenda, também, a desvalorizacao da area remanescente,
O proprietario é obrigado a tolerar a passagem, através
de seu imodvel, de cabos, tubulagdes e outros condutos
subterraneos de servicos de utilidade publica, em proveito
de proprietarios vizinhos, quando de outro modo for
impossivel ou excessivamente onerosa. (BRASIL, 2002,
art. 1286)
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Perceba que o artigo em destaque dispde acerca da obrigatoriedade
por parte dos proprietarios em tolerar passagem de tubulacdes atraveés
do seu imovel, impondo duas condicdes: (i) quando de outro modo for
impossivel ou excessivamente oneroso; e (i) mediante o pagamento
de indenizagao.

De posse destas informacdes, vocé podera esclarecer aos seus
clientes que, sendo de fato o unico modo para atender o imovel vizinho,
OU se somente houver outro modo excessivamente oneroso, eles, por
forca de lei, serdo obrigados a tolerar a passagem da tubulagcao pelo
imovel da familia em Sdo Jodo Del Rey.

Entretanto, o mesmo dispositivo legal que os obriga a tolerar a
passagem tambem determina o pagamento de indenizacdo. No que se
refere a este direito que, COmMo se viu No caso concreto, foi negado aos
irmaos, ha fundamento legal que garanta a sua aplicagao.

Desse modo, Rodrigo, Anténio e Felipe devem tolerar a passagem da
tubulacao, desde que nao haja outro meio de atender o imovel vizinho,
ou desde este seja muito oneroso. Por outro lado, deve ser elaborada
resposta a notificacdo alegando a necessidade de pagamento da
respectiva indenizacao, com base no art. 1.286, CC.

Avancando na pratica

Politica da boa vizinhanga

Descricao da situagao-problema

Venancio comprou um terreno onde pretendia construir uma
casa de campo. Em visita ao local, percebeu que seu terreno era
contiguo ao de um vizinho e que ndo havia nenhum tipo de diviséo
entre os dois terrenos. O vizinho ja havia construido uma casa
no terreno e estava no local nagquele momento. Venancio foi se
apresentar e percebeu que o vizinho, chamado Francisco, era um
homem muito tranquilo, ou seja, Ndo viu necessidade de colocar
uma cerca entre os dois terrenos, pois o vizinho lhe despertou muita
confianga. Apos alguns meses, Venancio concluiu a construgao de
Sua Casa e passou a frequentar o local com sua familia. Um belo
dia, Venancio, que nao tinha animais em sua casa de campo, Viu
um bezerro transitando em suas terras e, minutos depois, viu que
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Francisco também estava no local. Este disse que foi buscar o
bezerro que havia fugido, e Venancio, sempre muito simpatico, disse
que ndo havia problema e que ele poderia entrar em suas terras
sempre gue necessario. Entretanto, este mesmo episodio repetiu-
se por diversas vezes, até que Venancio resolveu conversar com
Francisco sobre a constru¢ao de uma cerca entre os dois terrenos.
Francisco logo respondeu: "Como vocé me disse que ndo havia
problemas, eu continuei entrando no seu terreno para buscar meu
bezerro. Se formos construir um muro entre os dois terrenos para
impedir a passagem dele para suas terras, vocé tera que dividir os
custos comigo!” Acerca da resposta de Francisco, este estava certo
em entrar no imovel de Venancio para buscar o bezerro? E quanto a
cerca? Os vizinhos devem ratear os custos para impedir a passagem
do bezerro?

Resolucdo da situacdo-problema

Emresposta a primeira pergunta, como Venancio havia autorizado
a entrada de Francisco em suas terras para buscar o bezerro
qgue fugiu, Francisco, de fato, poderia fazé-lo, em observancia ao
disposto no art. 1.313, II, CC.

O mesmo dispositivo legal autoriza a entrada no imovel vizinho
para buscar animais que ali se encontrem casualmente. Todavia, pelo
que se vé na questao, o bezerro de Francisco passou por diversas
vezes para as terras de Venancio, o que extrapolou a casualidade e
estimulou-o, com toda razao, a sugerir ao vizinho a construcao de
uma cerca entre os dois terrenos.

Embora Francisco tenha alegado que a cerca divisoria teria seu
custo suportado por ele e por Venancio, o que de fato € a regra
prevista no codigo civilista (BRASIL, 2002, art. 1297, § 19), o caso
em analise comporta uma excecado, prevista no art. 1297, § 32, que
determina que a construcdo de tapume para impedir a passagem
de animais de pequeno porte ndo precisa ser suportada pelo vizinho
que nado lhe deu causa.

Deste modo, Venancio nao estaria obrigado a arcar com as
despesas da cerca a ser construida no local.
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Faca valer a pena

1. E certo que a convivéncia pode gerar conflitos, qualquer que seja a
relacdo entre as partes envolvidas. O Direito de Vizinhancga busca normatizar
as condutas mais comuns na convivéncia entre vizinhos, estabelecendo as
regras a serem observadas e, especialmente, até que ponto deve-se tolerar
conduta alheia, prezando por uma convivéncia harmonica.

Escolha a alternativa que prevé corretamente e de forma mais completa o
que se entende por direito da vizinhanga:

a) O direito da vizinhanca regula a convivéncia entre prédios vizinhos,
abrangendo somente os vizinhos que estejam situados no mesmo prédio.
b) O direito de vizinhanca regula a convivéncia entre prédios vizinhos, ainda
que estes ndo estejam dispostos contiguamente.

c) O direito de vizinhanca regula a convivéncia entre prédios vizinhos,
abrangendo somente os que estejam dispostos contiguamente.

d) O direito de vizinhanga regula a convivéncia entre casas vizinhas, ainda
que estas nao estejam dispostas contiguamente.

e) O direito de vizinhanga regula a convivéncia entre casas vizinhas,
abrangendo somente as que estejam dispostas contiguamente.

2. Maria Rita morou por muitos anos em uma fazenda, em uma terra muito
grande e bem distante dos vizinhos mais proximos. Neste ano, ela se mudou
para um apartamento na cidade de Florianopolis-SC para estudar em uma
faculdade da capital, e logo sentiu a diferenca! Sua vizinha do apartamento da
frente, logo que pdde, alertou Maria Rita: “Nao ouca o som tdo alto, menina!
Vocé estd incomodando muita gente no prédio! Ja ouvi algumas pessoas
dizendo que vao reclamar!”

Sobre o uso anormal da propriedade, escolha a alternativa correta dentre as
que estao a seguir expostas, que se relacione ao caso de Maria Rita:

a) Os vizinhos tém direito somente de reclamar acerca do som alto e
qualquer outra conduta que interfira no sossego dos vizinhos.

b) Os vizinhos ndo tém direito de reclamar acerca do som alto. Este direito
somente é reservado se interferir na saude dos vizinhos.

c) Os vizinhos ndo tém direito de reclamar acerca do som alto. Este direito
somente é reservado se interferir na seguranga dos vizinhos.

d) Os vizinhos tém direito de fazer cessar o som alto e qualquer outra
conduta que interfira no sossego, seguranca e saude dos vizinhos.

e) Os vizinhos ndo tém direito de reclamar acerca do som alto, uma vez que
Maria Rita o estava ouvindo dentro do seu apartamento.
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3. Moénica e Magali sj0 vizinhas e residem no interior do Para. As casas
de cada uma delas sao feitas de madeira e estdao em terrenos contiguos,
separados somente por uma arvore que fica bem na divisa entre os dois
imoveis. A arvore é uma mangueira. Tanto Ménica quanto Magali adoram a
fruta, apesar de Magali ser a que as consome mais. (Adaptada de VUNESP,
2012)

No que se refere as arvores limitrofes, é correto afirmar que os frutos que
eventualmente se desprenderem de uma arvore situada em terreno vizinho
e vierem a cair em solo particular pertencerao:

a) Em condominio necessario, em igualdade, aos proprietarios confinantes.
b) Ao proprietario do solo em que cairem, se este for de propriedade
particular.

c) Exclusivamente ao proprietario onde situada a arvore.

d) Sempre ao Poder Publico.

e) A quem pegar primeiro os frutos.
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Secao 2.3

Condominio

Dialogo aberto

Querido aluno, nesta secao, vamos explorar um tema muito
interessante: o condominio.

Vocé ja deparou com alguma situacao que tenha gerado conflito entre
proprietarios de um mesmo bem? Lembra-se de como foi resolvido?

Pois bem, um bom estudante de Direito deve ficar atento aos
conflitos do dia a dia e sempre avaliar, com base nos estudos ja
realizados, se o que ficou decidido entre as partes estd em consonancia

com o gue disp&e a lei.

Mas ndo se preocupe se vocé nao se lembra de nenhum conflito
que se refira a condominio. Aqui, valendo-nos do contexto de
aprendizagem proposto, teremos a oportunidade de avaliar a aplicacdo
desta matéria na vida pratica.

Rodrigo, Anténio e Felipe, que o contrataram para resolver assuntos
referentes ao patrimonio da familia, precisam de sua consultoriaemuma
situacdo com a qual depararam: Os trés irmaos receberam inUMeros
bens deixados pelo pai e se tornaram coproprietarios, Nna proporgao
de 1/3 para cada, de uma loja muito antiga, situada na capital baiana.
Os irmaos foram até Salvador para conhecer o imovel e perceberam
que este precisava de uma reforma. No mesmo dia, conseguiram
a indicacao de um pintor e 0s trés irmaos assinaram o contrato de
prestacao de servicos de pintura na qualidade de contratantes. Tambem
seria necessario trocar o piso, mas o prestador de servicos so poderia
assinar o contrato no dia seguinte, data em que Antdnio e Felipe ja
teriam retornado a Sao Paulo. Diante disto, o contrato de prestacdo
de servicos de troca de piso foi assinado somente por Rodrigo, na
qualidade de contratante, ja que os demais irmaos estavam de acordo
e se comprometeram a arcar com suas respectivas quotas-partes a
época do pagamento. Apos a data do vencimento dos pagamentos,
gue nao foram pagos pelos irmaos a tempo e modo, somente Rodrigo
foi notificado para 0 pagamento dos servicos de ambos 0s contratos.
Vocé deverd auxiliar os irmdos, esclarecendo qual(is) dele(s) deve(m)
realizar o pagamento e em qual proporcao.
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Para resolver este terceiro caso, ganhar a confianca dos irmaos e se
tornar o advogado da familia, sera necessario estudar especialmente
os direitos e deveres dos conddbminos, que serdo tratados nesta secao.
Vamos comecar nossos estudos?

Nao pode faltar

Chegamos a ultima secdo de mais uma unidade! Bem-vindo a
nossa rotina de estudos!

Nesta secao, vamos estudar o condominio, palavra com a qual
VvOCé ja deve ter deparado, ndao € mesmo? Mas vocé sabe dizer qual €
0 conceito de condominio?

Condominio é tratado sob duas acepcdes no Codigo Civil, como
colocado por Nader (2016, p. 295). A primeira regula o condominio
geral e se refere aos bens que tém mais de um proprietario (2002, art.
1314 a 1330), como uma so bicicleta que o pai da de presente a dois
irmaos. A segunda acepcao, denominada condominio edilicio, trata
dos bens que se dividem em partes comuns aos conddminos e partes
exclusivas de cada um destes, como e o exemplo de edificios que tém a
area de lazer como area comum do predio e a area dos apartamentos,
que é privativa dos seus respectivos proprietarios (BRASIL, 2002, art.
1.331a1.358).

6&» Assimile
Nas palavras de Farias e Rosenvald (2015), "o condominio é uma espécie
do género comunhao. Na sempre exata diccao de Caio Mario da Silva
Pereira, 'da-se o condominio quando a mesma coisa pertencer a mais de

uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre
o todo e cada uma das partes”. (FARIA E ROSENVALD, 2015, p. 583)

Ao longo desta secdo, trataremos do condominio geral. O
condominio edilicio sera estudado em um proximo encontro.

Antes de adentrar as regras que circundam o condominio geral,
fazemos o convite para que vocé, aluno, conhega as espécies de
condominio.

Valemo-nos da classificacao de Tartuce (2016) a sequir disposta:
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(i) quanto a origem, podendo o condominio ser: a)
voluntario, decorrente de um acordo de vontade dos
conddminos, como a compra de um mesmo bem

por dois amigos; b) incidente, que decorre de fato que
n&o se originou da vontade dos conddminos, cComo o
recebimento de uma heranga; c) necessario ou forgado,
ou seja, Imposto por lei, dada a impossibilidade de

se dividir a coisa, como 0s muros situados entre dois
imoveis

Classificacdo | (ii) quanto ao conteudo, podendo o condominio ser:
de a) universal, ou seja, compreende a totalidade do bem,
condominio como e o caso do condominio geral; b) particular, que
compreende determinadas coisas do bem, como é o
caso do condominio edilicio

(iii) quanto a forma, podendo o condominio ser: a)
prodiviso, em que se pode determinar a fracdo do bem
que e de cada conddmino, Como nos apartamentos
de um prédio; b) pro indiviso, em que nado € possivel
determinar qual parte € de cada um, como o salao

de festas de um prédio que pertence a todos o0s
moradores.

Fonte: elaborado pela autora

Sabemos o quanto a copropriedade de um bem pode gerar
conflitos entre seus titulares e, por este motivo, o direito ndo poderia
se furtar a reger esta matéria, pelo que determinou até que ponto se
estendem os direitos de cada um dos conddminos.

Na interpretacao de Farias e Rosenval (2015), perante terceiros, cada
conddmino pode exercer todos os direitos inerentes ao dominio de
forma plena. Perante os demais conddminos, o exercicio dos direitos é
limitado pelos direitos de cada um destes.

Os conddminos podem exercer diversos direitos sem a manifestacdo
dos demais. Podem usar a coisa, em observancia a sua destinacdo, ou
seja, se 0 imovel ¢ residencial, devem utiliza-lo para este fim. Podem
reivindicar a coisa que estiver em poder de terceiro e defender a posse,
propondo, por exemplo, a acdo cabivel. Podem também alienar ou
gravar a parte que lhes couber na coisa (BRASIL, 2002, art. 1314).

Ressalva-se que os conddminos tém direito de preferéncia na compra
de parte de coisa indivisa que outro conddbmino pretender alienar,
observadas as condi¢cdes estabelecidas pelo legislador civilista quando
tratou sobre o contrato de compra e venda (BRASIL, 2002, art. 504).
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O legislador estabeleceu que, em determinadas situacdes, a
aprovacao de todos os conddminos € imprescindivel para a pratica do
ato, como na construcado de outro pavimento ou, No solo comum,
de outro edificio, (BRASIL, 2002, art. 1343), na mudanca da destinacao
do edificio ou da unidade imobiliaria (BRASIL, 2002, art. 1351). Vedou
a alteracdo da destinagao da coisa por somente um condominio,
impedindo ainda que este dé a posse, uso, ou gozo desta a terceiro,
sem o consenso dos demais (BRASIL, 2002, art. 1.314, paragrafo unico).

No que diz respeito aos custos decorrentes do bem, estes
sao divididos entre os conddminos na mesma proporcao de suas
respectivas partes (BRASIL, 2002, art. 1.315).

v=| Exemplificando

Vivian faleceu no ano passado e deixou testamento destinando os seus
bens a Patricia, Marina e Juliana, que foram suas melhores amigas.
Um dos bens deixados foi um apartamento dividido na razao de Y
para Patricia, Y4 para Marina e Y2 para Juliana. A taxa de condominio,
correspondente a RS 1.200,00, foi dividida entre as amigas na mesma
propor¢do da propriedade que coube a cada uma, ou seja, Patricia e
Marina pagam, cada uma, RS 300,00 (trezentos reais), correspondente a
Y4 da despesa. Juliana paga RS 600,00 (seiscentos reais) correspondente
a %2 da despesa.

O legislador determinou uma presuncdo de igualdade entre as
partes do bem pertencentes a cada um dos conddminos (BRASIL,
2002, art. 1315, paragrafo unico). Por vezes, a matricula, documento
publico expedido pelo Cartoério de Registro de Imoveis informando
a localizacao e dimensdes do imovel, seu historico de proprietarios,
dentre outras caracteristicas, contém diversos proprietarios daquele
mesmo bem, exemplo claro de condominio. Entretanto, se do registro
nao constar qual percentual do bem é de propriedade de cada um dos
conddminos, presume-se que estes sao proprietarios em partes iguais.

O conddmino pode se eximir de pagar a parte das despesas que
lhe couber, desde que renuncie sua parte ideal do bem (BRASIL, 2002,
art. 1.316). A renuncia importara na transmissdo da propriedade de sua
quota-parte do bem aos demais conddminos.

Embora o Cdodigo Civil ndo imponha no artigo 1.316 uma forma
especifica para que se opere a manifestacao da renuncia, Como vimaos
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em estudos anteriores, a transferéncia de bens imoveis depende de
seu registro no cartorio competente (BRASIL, 2002, art. 1.245), e como
a renuncia implicara na transmissao de percentual de propriedade de
bem, se este for imovel, o registro do titulo, subsequente a lavratura do
respectivo titulo, € indispensavel. Ndo se esqueca disso!

E possivel que os conddminos contraiam alguma divida sem
estabelecer com quanto cada um ira arcar. Neste caso, a divisdo se
darad conforme a parte da propriedade que couber a cada um (BRASIL,
2002, art. 1.317).

o(b Reflita

Reflita sobre a seguinte situacdo: Eloy, Lucio e Douglas sao
coproprietarios, em partes iguais, de equipamentos de som que sempre
alugam para shows. Sendo necessaria a manutenc¢do dos equipamentos,
suponha que Eloy tenha combinado que arcaria com metade dos custos
e que o restante seria dividido entre Lucio e Douglas. Poderia Eloy, apds
O pagamento, se valer do disposto no art. 1.315, CC, que preceitua que
cada conddmino € obrigado a concorrer na propor¢gdo de sua parte
para conservagcao da coisa, requerendo que os demais conddminos
reembolsassem a ele a diferenca, mesmo considerando que este pagou
parte superior por livre e espontanea vontade?

Pertencendo a coisa a mais de um proprietario, € possivel que
somente um tome frente de determinadas contratacdes em prol do
bem comum. Neste caso, aquele que contratar se obriga perante
terceiros a quitagdo da integralidade das despesas. Entretanto, o
contratante podera cobrar dos demais conddminos a porcao que lhes
couber (BRASIL, 2002, art. 1.318), na proporcdo de suas respectivas
fracdes ideais (BRASIL, 2002, art. 1.315).

Os frutos decorrentes da coisa comum, ou Seja, todos 0s
rendimentos que esta proporcionar, devem ser divididos entre os
proprietarios na proporcao de suas respectivas quotas-parte do bem.
Se por ventura algum proprietario perceber os frutos isoladamente
ou em proporcao maior do que a que lhe cabia, responde perante os
demais conddminos (BRASIL, 2002, art. 1.319).
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v=| Exemplificando

EMENTA: APELACAO CIVIL - ACAO DE ALIENAGAO JUDICIAL DE
COISA COMUM - USUCAPIAO FAMILIAR - AUSENCIA DOS REQUISITOS
- DIREITO REAL DE HABITACAO - INEXISTENCIA DE PROVA DA
CONSTITUICAO DO ONUS - IMOVEL OCUPADO PELA EX-MULHER E
PELOS FILHOS COMUNS - FIXAGAO PROPORCIONAL DO ALUGUEL -
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

- Incabivel o reconhecimento da usucapidgo familiar, quando nao
comprovado o abandono do lar pelo lapso temporal especificado em lei.

- A propriedade do imovel objeto da lide, apos a partilha decorrente
do divorcio das partes, € regida segundo as regras do condominio,
notadamente aquelas que estabelecem que cada condémino responde
ao outro pelos frutos que percebeu da coisa, a teor do disposto no art.
1.319 do Cddigo Civil.

- Se apenas um dos condéminos reside no imdvel, aquele que se
encontra privado da fruicdo tem direito ao pagamento de indenizacdao
correspondente a metade do valor estimado do aluguel do referido
bem.

- O fato de os filhos das partes residirem no imovel é circunstancia que
influencia apenas na fixacdo do valor devido ao outro conjuge, consoante
entendimento do Superior Tribunal de Justi¢a, ndo afastando o direito ao
pagamento do aluguel (TIMG, Apelacdo Civel n21.0035.12.002142-9/001
0021429-61.2012.8.13.0035 (1) - 122 Camara Civel-Publicacéo 13/10/2016
- Julgamento: 05/10/2016 - Relatora Des. Juliana Campos Horta).

O conddbmino também responde perante os demais pelos danos
que causar a coisa comum (BRASIL, 2002, art. 1.319).

Aleifaculta a qualquer conddmino, a qualquer tempo, exigir a divisao
da coisa comum, sendo as despesas divididas entre os conddminos na
proporcao de suas respectivas partes (BRASIL, 2002, art. 1.320). Apos
a divisao da coisa comum, cada proprietario ficara com uma parte,
extinguindo-se a copropriedade e, portanto, o condominio.

Os conddbminos podem optar para que a coisa fique indivisa por um
prazo Nao superior a cinco anos, podendo este prazo ser prorrogado
(BRASIL, 2002, art. 1.320, § 12). Quanto a esta norma, indaga-se: qual seria
O numero de prorrogacdes possiveis? Filiamo-nos ao entendimento
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de Farias e Rosenvald (2015) que, sabiamente, concluiram ser possivel
uma unica prorrogacao por mais cinco anos, alegando que a finalidade
da norma é sempre a de extinguir o condominio e evitar os recorrentes
conflitos deste decorrentes.

o(b Reflita

Avalie a posi¢cdo de Farias e Rosenvald (2015) acerca de uma unica
prorrogacao do prazo de cinco anos para ndo divisdo do condominio.
Voceé concorda com esta conclusao dos referidos autores, mesmo diante
de auséncia de disposicdo legal acerca do numero de prorrogacdes
permitidas? Reflita a esse respeito.

Nas hipoteses em que o condominio se der por doacdo ou
testamento que determine a impossibilidade de divisao do bem, a
indivisdo ndo podera se estender por mais de cinco anos, sendo vedada
a prorrogacao nestes casos (BRASIL, 2002, art. 1.320, § 29).

Outro indicio de que o legislador incentiva a dissolu¢cdo do
condominio é a permissao para que a divisdo da coisa ocorra antes do
término do prazo de indivisdo, se © conddmino tiver graves razdes para
formular o pedido e este for autorizado judicialmente (BRASIL, 2002,
art. 1.320, § 39).

Em oportunidade futura, vocé vai estudar as regras que regulam
o Direito das Sucessdes e aprendera que, com a morte, € aberta a
sucessao g, a partir deste momento até a efetiva partilha dos bens entre
0s herdeiros, os bens deixados pelo falecido compdem um monte
patrimonial indivisivel, ocorrendo a divisdo destes somente apos a
partilha. Por ora, apenas alertamos que as regras atinentes a partilha
da heranca sdo aplicaveis a divisdo do condominio, no que couber
(BRASIL, 2002, art. 1.321).

E certo que determinadas coisas sdo indivisiveis por sua propria
natureza, por exemplo, um muro de divisa entre dois imoveis, hipotese
de condominio necessario que estudaremos em breve. Nestes casos,
€ incabivel o pedido de divisao.

Se um conddmino quiser vender sua parte a terceiro, deve antes
conceder o direito de preferéncia de compra aos demais conddminos
em iguais condicbes de oferta. Se mais de um conddmino tiver
interesse em adquirir 0 bem, prevalecera o direito daquele que tiver
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benfeitorias mais valiosas na coisa e, nao havendo benfeitorias, aquele
que tiver a maior parte da coisa (BRASIL, 2002, art. 1.322).

Se por ventura nao houver benfeitorias e a coisa pertencer em
iguais partes aos conddminos, sera realizada licitacao entre estranhos e
licitacao entre os conddéminos, devendo a coisa ser adjudicada aquele
que oferecer o maior valor e, havendo ofertas iguais, a do condémino
prevalecera sobre a do estranho ao condominio (BRASIL, 2002, art.
1.322, paragrafo unico).

Quanto a administragdo do condominio, os conddminos podem
optar por eleger um entre eles como administrador, ou por eleger um
terceiro para exercer esta funcado (BRASIL, 2002, art. 1.323).

Caso um dos conddminos administrar a coisa e os demais nao
se opuserem, este serd considerado o administrador (BRASIL, 2002,
art. 1.323), por mandato tacito (BRASIL, 2002, art. 656) e, sequndo
as licdes de Nader (2016), ndo havendo deliberagdo acerca de sua
remuneragao, presume-se que seu mandato sera gratuito, dada a
previsdo do art. 658, CC.

Optando os conddminos por eleger o administrador, devem fazé-
lo por meio de votacao, prevalecendo a escolha da maioria absoluta
que, segundo o codigo civilista, se da pelo valor dos quinhdes de cada
um dos conddminos (BRASIL, 2002, art. 1.325). Deste modo, os votos
correspondentes a mais da metade dos quinhdes indicardo o eleito
como administrador.

v=| Exemplificando

Um grupo de cinco amigos adquiriu um helicoptero, sendo 30% de
Flavio, 30% de Eduardo, 20% de Elias, 10% de Lucas e 10% de Jodo. Eles
resolveram contratar um terceiro como administrador para acompanhar
as manutencdes, pagamento dos pilotos, abastecimento da aeronave
etc. O grupo de amigos tinha duas opgdes de administradores, sendo
um Marcelo e o outro Rafael. Na votacdo, somente Flavio e Eduardo
votaram em Marcelo e os outros trés conddminos votaram em Rafael.
Entretanto, como os quinhdes de Flavio e Eduardo somam 60% a favor
de Marcelo, ou seja, mais do que a metade dos quinhdes, Marcelo foi
eleito administrador, apesar da maioria dos conddéminos ter votado em
Rafael. Isto ocorreu porque a eleicdo do administrador se da pela maioria
absoluta dos quinhdes, e ndo dos conddminos (BRASIL, 2002, art. 1.325).
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Na eventualidade de nao ser possivel alcangar a maioria absoluta, a
decisao ocorrera na esfera judicial, mediante requerimento de qualquer
dos conddminos e desde que ouvidos os demais (BRASIL, 2002, art.
1.325, 1 29).

Do mesmo modo, ndo havendo consenso acerca do quinhao
pertencente a cada um dos conddminos, a avaliacdo tambeém devera
ocorrer judicialmente (BRASIL, 2002, art. 1.325, § 39).

EL? Pesquise mais

Sobre a impossibilidade de alcancar a maioria absoluta para votagdo
que elege o administrador do condominio, pesquise mais por meio das
licdes de Tartuce (2016), nas paginas 1.061 e 1.062, buscando o que este
autor dispde acerca desta materia.

No que se refere aos frutos do bem comum, ou seja, todos oS
rendimentos por este gerados, estes serao divididos na mesma
proporgao dos quinhdes atribuidos a cada um dos conddminos, salvo
se estes acordarem de maneira diversa (BRASIL, 2002, art. 1.326).

Até este ponto, tratamos das regras referentes ao condominio
voluntario: aquele que se da por vontade das partes. A partir de agora,
passaremos a analise do ultimo terma sobre o qual trataremaos nesta sec¢ao:
0 condominio necessario, também chamado condominio forcado.

Como vimos ha pouco, o condominio necessario € constituido em
virtude de determinacéo legal, independentemente da manifestacao
de vontade dos conddminos.

O condominio necessario se da pela meacao de paredes, cercas,
muros e valas entre dois imoveis diversos, matéria esta que foi objeto
da secdo anterior, quando estudamos o limite entre prédios, o direito
de tapagem e o direito de construir, motivo pelo qual o primeiro
dispositivo legal acerca de condominio necessario faz mengdo aos
artigos correspondentes a estas matérias (BRASIL, 2002, art. 1.327).

O legislador conferiu ao proprietario de um imovel contiguo a outro
o direito de estremar seu bem com paredes, cercas, muros, valas ou
valados e, se 0 vizinho do imdvel contiguo quiser se apropriar de metade
do muro, por exemplo, deverg arcar com o valor correspondente a
50% dos custos decorrentes de sua construcao e do terreno por este
ocupado (BRASIL, 2002, art. 1.328).
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O condominio necessario também pode se dar em outras hipoteses,
como a formacao de ilhas, a confusao e a adjuncao, gue ja estudamos
em secdes anteriores (FARIAS E ROSENVALD, 2015).

E possivel que os vizinhos ndo estejam de acordo com o valor das
obras, pelo que deverdo recorrer a avaliagdo pericial para determinacao
dos respectivos custos (BRASIL, 2002, art. 1.329).

Aquele que ndo pagar a parte que lhe couber das despesas com
paredes, cercas, muros, valas ou valados, outra obra divisoria nao tera
o direito de usa-los até a quitagcdo do respectivo valor. Nas licdes de
Farias e Rosenvald (2015), enquanto ndo ocorrer o pagamento de um
dos vizinhos, constata-se a posse injusta do meio utilizado para divisao
dos dois imoveis, mas esta constatacdo depende da aquiescéncia do
vizinho para que se realize a obra:

Se as partes ndo se compuseram por meio de acordo e
a construcdo é erigida por um dos vizinhos sem prévio
pagamento ou pedido de meagao, temos um exemplo de
posse injusta que podera ser repelida pelo outro vizinho
pela via possessdria ou petitoria. Porém, no escolio
de Fabricio Zamprogna Matiello, sendo a iniciativa do
vizinho unilateral e “ndo precedida da aquiescéncia do
outro ou de acdo judicial que reconheca a obrigacdo de
concorrer para o pagamento das despesas, presume-
se que tenha realizado as obras por conta prépria e
sem direito de reembolso de metade da importancia
despendida. (FARIAS E ROSENVALD, 2015, p. 599)

Encerramos aqui a Secdo 2.3! Continuaremos a tratar sobre
condominio na proxima unidade. As licdes aqui tratadas devem ser
estudadas com afinco para que seja possivel assimilar bem a proxima
mateérial

Sem medo de errar

Pronto para resolver mais uma situacdo-problema? Com o0s
ensinamentos decorrentes desta secdo, vocé certamente tera
condicdes de realizar um bom trabalho!

Vejamos a situacao proposta: Rodrigo, Anténio e Felipe foram a
capital baiana para reformar um imovel de propriedade dos trés, sendo
1/3 do imovel de cada um deles, correto?
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Fomos informados de que o contrato de prestacdo de servicos
referente a pintura foi assinado pelos trés proprietarios na qualidade
de contratantes, e o contrato referente a troca do piso foi assinado
somente por Rodrigo.

Diante do atraso no pagamento de ambos os contratos, somente
Rodrigo foi notificado para pagamento.

Neste cenario, perceba que, embora somente o contrato de
prestagao de servi¢os referente a pintura tenha sido assinado por todos
0s proprietarios, estes estavam de acordo com a contratagao para
troca do piso, cujo contrato somente foi assinado por Rodrigo.

No que se refere ao contrato de prestacao de servicos de pintura,
tendo sido a divida contratada por todos os conddbminos, e nao
havendo informacao acerca do quanto cada um pagaria, presume-se
que esta sera dividida na mesma proporcao da propriedade que lhes
couber, ou seja, 1/3 da divida serd arcado por cada um dos irm&os
(BRASIL, 2002, art. 1.317).

Desse modo, ndo obstante somente Rodrigo tenha sido notificado,
o valor a ser pago a contratada sera dividido entre os trés irmaos, tendo
em vista que todos se obrigaram perante esta.

Quanto ao contrato de prestacao de servicos para troca do piso,
embora este somente tenha sido assinado por Rodrigo - pelo que
perante o contratado so ele respondera - Felipe e Antdnio autorizaram
a contratacdo, de forma que Rodrigo terd direito de regresso contra
estes, ou seja, de cobrar o pagamento de suas respectivas partes
(BRASIL, 2002, art. 1.318).

Assim sendo, em ambos 0s contratos, a divisdo dos custos sera
arcada na razdo de 1/3 para cada um dos irmaos.

A contratada para prestar 0s servicos de pintura podera cobrar o
valor de todos 0s irmaos, tendo em vista que estes assinaram o contrato.

Por outro lado, a contratada para prestar os servicos de troca do
piso somente podera cobrar 0 pagamento de Rodrigo, que foi o unico
a assinar o contrato, mas a lei reserva a este o direito de regresso em
face dos irmaos.
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Avancgando na pratica

Um muro no meio do caminho

Descricao da situagao-problema

Gisele mora em uma casa situada na Pampulha, em Belo
Horizonte-MG. Tom comprou recentemente a casa ao lado do
imovel de Gisele e, sendo ele muito reservado, quis logo construir
um muro de divisa entre os dois imoveis, que nao existia até entao.
Assim, Tom foi conversar com Gisele acerca da constru¢cao do muro
e sugeriu um material que foi aprovado por Gisele. Ele e esclareceu
a esta que metade do muro seria dela e a outra metade seria dele,
pelo que os custos decorrentes das obras deveriam ser divididos
igualmente entre ambos. Gisele autorizou a constru¢ao do muro e
aprovou o preco. Porém, como somente Tom assinou o contrato de
prestacao de servicos, a cobranca dos valores foi enviada a ele. Tom,
certo de que Gisele lhe pagaria a parte que a ela caberia, realizou o
pagamento integral dos servicos. Entretanto, ja se passaram alguns
meses e Gisele nao lhe pagou um centavo sequer. Tom, apesar de
indignado com a situacao, ainda nao formalizou a cobranca, mas
nesta semana, ao olhar da varanda do segundo andar de sua casa,
percebeu que Gisele pendurou flores no muro e, inclusive, colocou
um gancho e dependurou uma rede. Indignado, ele procura vocé
para orientd-lo e pergunta se pode ao menos impedir que Gisele
utilize o muro pelo qual ndo pagou.

Resolucdo da situagcdo-problema

A lei estabelece o condominio necessario dos muros construidos
entre dois imoveis, determinando que metade deste sera destinado
a um proprietario e a metade restante ao vizinho do imovel contiguo
(BRASIL, 2002, art. 1.327).

Entretanto, se ambos os proprietarios tém ciéncia da contratacao
dos servicos e estao de acordo com a construcao do muro, cada
um deve arcar com metade do preco, ainda que por meio de
reembolso ao vizinho que arcou inicialmente com todo o custo
(BRASIL, 2002, art. 1.328).

U2 - Propriedade, direitos de vizinhanga e condominio



Até que o0 pagamento ocorra, o vizinho devedor ndo podera usar
O muro, como deixa clara a disposicao do Cadigo Civil (BRASIL,
2002, art. 1.330).

No caso em questdo, Gisele autorizou a construcao do muro
Nnos precos e condicdes apresentadas por Tom. Entretanto, até o
momento, ndo realizou o pagamento das despesas a ela cabivelis,
Ou seja, metade das despesas, pelo que ndo podera utilizar © muro
para qualquer fim até efetiva quitagao.

Desse modo, vocé podera sugerir ao cliente que envie a
Gisele uma notificacdo extrajudicial, ou seja, um comunicado que
serd entregue pelo oficial do cartdrio de titulos e documentos,
constituindo a devedora em mora e requerendo que esta efetue o
pagamento, sob pena de ter que retirar as flores e a rede do muro.
Caso ela ndo promova 0 pagamento, Tom podera recorrer a via
judicial mediante a¢cdo de cobranca.

Faca valer a pena

1. Cintia e Cléo receberam um énibus de heranca do avé, que faleceu no
ultimo ano. O avd estabeleceu que cada uma delas ficaria com metade do
veiculo. Embora sejam irmads, Cintia e Cléo ndo tém um bom relacionamento
e, se pudessem escolher, nunca seriam conddminas! Entretanto, por escolha
do avd, acabaram recebendo um mesmo bem.

Escolha a alternativa que descreve de forma correta a classificacdo do
condominio constituido por Cintia e Cléo:

a) Incidente.

b) Particular.

c) Prodiviso.

d) Voluntario.
e) Edilicio.

2. O condominio se d& quando observada a existéncia de mais de um
proprietdrio de um mesmo bem. Assim sendo, o legislador, antevendo
0s possiveis conflitos oriundos deste instituto, estabeleceu as regras que
devem ser observadas, indicando quais direitos podem ser exercidos sem
autorizacao de todos os conddminos e quais condutas dependem do
consenso entre estes.
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Escolha a alternativa que prevé uma conduta que ndo pode ser praticada por
um dos conddéminos sem a autorizagdo dos demais:

a) usar a coisa conforme sua destinagao.
b) reivindicar a coisa de terceiro.

C) permitir que terceiro use a coisa.

d) defender a posse da coisa.

e) gravar sua respectiva parte ideal.

3. Sobre o condominio, avalie as seguintes assertivas:

|. No condominio voluntario, cada condémino € obrigado, na proporgao de
sua parte, a concorrer para as despesas de conservacao ou divisdo da coisa,
e a suportar os 6nus a que estiver sujeita.

II. Se o conddbmino renunciar a sua parte ideal, podera eximir-se do
pagamento das despesas e dividas da coisa.

IIl. As dividas contraidas por um dos condéminos em proveito da comunhdo
e durante ela obrigam o contratante a paga-la, que tera direito de regresso
contra os demais.

Escolha a alternativa a sequir que indique as assertivas que sdo verdadeiras:

a) | somente.

b) I, e lll.

c) Il somente.

d) I e ll somente.
)

e) | e lll somente.
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Unidade 3

Condominio e direitos reais
sobre coisas alheias

Convite ao estudo

Caro aluno, gue bom té-lo de volta! Na ultima unidade, vocé
foi apresentado a diversos temas que circundam os institutos da
propriedade, do direito de vizinhanca e do condominio, certo?
Vale lembrar que estas matérias servem de base para um bom
desempenho nesta nova etapa do seu aprendizado!

A partir de agora, vamos aprofundar o estudo do condominio
edilicio e vocé sera apresentado a matéria de direitos reais sobre
coisas alheias. Como nas demais unidades, busque conhecer e
identificar relagdes juridicas que tenham por objeto coisas, sem
perder o necessario dialogo com o direito patrimonial obrigacional.

Ao final desta etapa de estudo, vocé devera elaborar uma
minuta de contrato de promessa de compra e venda de bem
imovel e, para executar de forma satisfatoria esta tarefa, sera
imprescindivel assimilar bem o conteudo objeto desta unidade.

Como de costume, visando facilitar sua compreensao,
contextualizamos a matéria por meio de um caso pratico que o
convidamos a conhecer:

Malvino € um renomado cozinheiro. Nascido em Manaus-AM,
estudou bastante para se tornar um bom profissional e um dia ter
O Seu proprio restaurante. Ha seis anos, mudou-se para o Rio
de Janeiro, para trabalhar em um restaurante em Copacabana,
e a experiéncia deu tdo certo que, hoje, ja fixou residéncia na
capital carioca, em um prédio situado no bairro do Flamengo.
Contudo, ¢ a primeira vez que Malvino mora em um prédio. Em
Manaus, sempre residiu na casa de sua mae. Confuso com as
questdes impostas pelo condominio onde reside atualmente,
Malvino o procura para o orientar acerca de alguns pontos, visto



que vocé é um advogado renomado. Lembre-se que, ao final
desta unidade, vocé devera elaborar uma minuta de contrato de
promessa de compra e venda. Para tal, na Secao 3.1, vocé devera
confeccionar um anexo do contrato de promessa de compra e
venda celebrado com o vendedor da unidade. Na Secao 3.2, a
ideia € que vocé elabore uma das clausulas da minuta, para que
conste que o imovel esta livre de 6nus e acdes, para reduzir 0s
riscos do comprador. Por fim, na Secao 3.3, vocé completara a sua
minuta de contrato, elaborando o instrumento que torna Malvino
promitente comprador do imovel. Entao, figue atento ao raciocinio
empregado em cada uma das situacdes-problema elencadas
a sequir! Elas vao auxilid-lo na elaboracdo de um contrato de
promessa de compra e venda ao final desta secao!

E provavel que vocé ja tenha celebrado ou, ao menos, ouvido
falar em contrato de promessa de compra e venda, dada sua
vasta aplicacdo no mercado imobiliario, correto? Para elaborar
um bom contrato, fiqgue atento aos temas abordados nesta
unidade!

Vamos dar inicio aos estudos tratando do condominio edilicio,
buscando compreender sua natureza juridica, instituicdo e
constituicao, estrutura interna, direitos e deveres dos condéminos,
administragao e extingao. Em um segundo momento, passaremaos
ao estudo dos direitos reais e coisas alheias, Nos quais veremaos
temas como superficie, serviddo e usufruto. Ao final, vamos
encerrar a unidade tratando sobre matérias como O Uuso, a
habitacdo, a concessao de direito real de uso, o direito do
promitente comprador e a promessa de compra e venda.

Fique atento aos conceitos e tente relaciona-los as atividades
propostas para que seja mais facil compreender e fixar o conteudo.

Vamos comegar?



Secaon 3.1

Condominio edilicio

Dialogo aberto

Caro aluno, vocé se recorda do tema direito de vizinhanga
tratado na unidade anterior? Naguela ocasiao, vocé percebeu que a
convivéncia pode gerar inumeros conflitos entre os vizinhos, pelo que
o legislador se ocupou em determinar as regras a serem observadas.

Partindo deste mesmo principio - conflitos gerados pela
convivéncia-olegislador criou asnormas atinentes aoc condominio
edilicio, buscando determinar as regras de convivéncia entre
agueles que nNao so sao vizinhos, mas também conddminos de
partes comuns de uma mesma edificagao.

Vocé certamente ja deparou com conflitos desta ordem entre
conddminos moradores de um mesmo predio, que discutem sobre o
valor do condominio, o horario de uso do saldo de festas, a manutencdo
do elevador, a reforma da fachada, dentre outras questdes.

O contexto proposto para estudarmos este tema sera ilustrado pela
historia de Malvino, gue se mudou para um predio no Rio de Janeiro-RJ e
esta com algumas duvidas acerca das regras impostas pelo condominio.

Malvino adguiriu um apartamento em um prédio que contéem
uma unidade por andar, e realizou uma obra no corredor do
pavimento em que se localiza sua unidade, vedando O acesso
deste corredor aos demais conddminos do prédio. Ele recebeu
uma notificacao do sindico solicitando que o acesso dos demais
conddminos ao corredor de seu apartamento seja reestabelecido,
tendo em vista que a convengao de condominio classifica essa parte
Como area comum do prédio. Malvino procura vocé para orienta-lo,
na qualidade de advogado, e informa que, apesar de ter recebido a
convencao de condominio como anexo do Ccntrato de promessa
de compra e venda, celebrado com o vendedor da unidade, nao
assinou a convencgao a €época em que esta foi elaborada, e indaga
se deve acatar o que foi determinado pelo sindico. Oriente Malvino,
indicando qual € a importancia da convencao de condominio neste
contexto. E possivel que a convencdo torne-se obrigatoria aos
novos adquirentes se estes ndo a assinaram?
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Para ajudar Malvino a compreender quais regras devem ou nao
ser cumpridas por ele, serad necessario estudar, especialmente, os
direitos e deveres dos conddminos.

Bons estudos e um otimo trabalho!

Nao pode faltar

Bem-vindo, caro aluno! Vamos prosseguir com o estudo do
condominio edilicio sobre o qual tecemos breves comentarios na
ultima unidade.

Assim como no condominio geral, ja estudado, o condominio
edilicio pressupde o compartilhamento de bens entre duas ou mais
pessoas. Entretanto, no condominio geral, a copropriedade alcanca
todo o bem, seja movel ou imovel, ao passo que o condominio
edilicio é aguele em que os conddminos dividem uma determinada
parte de um bem imovel e reservam exclusivamente para si a
propriedade de outras partes deste mesmo bem (BRASIL, 2002, art.
1331). O condominio edilicio também é denominado condominio
horizontal, pois a parede que divide uma unidade da outra esta
posicionada na horizontal, ou seja, o teto de uma unidade € tambem
0 chao da unidade do andar superior. J& os condominios verticais
sa0 0s constituidos por casas separadas umas das outras por meio
de paredes situadas na posicao vertical.

O condominio edilicio € aquele em que se observa edificacdes
que contém unidades exclusivas de seus respectivos proprietarios,
mas também dispdem de partes comuns, ou se€ja, que pertencem a
todos os conddéminos.

A matéria é regulada pelo Codigo Civil de 2002, entre os artigos
1331 e 1358, os quais, segundo entendimento doutrinario, revogaram
os artigos 12 a 27 da Lei 4591/64 nos pontos em que divergem da
lei civil, por tratarem da mesma matéria, obedecendo ao que dispde
a Lei de Introducdo as Normas de Direito Brasileiro, no art. 22, § 1°.
(TARTUCE, 2016, p. 1063).

Vale ressaltar que diversos enunciados das Jornadas de Direito
Civil fazem mencdo ao tema, dentre os quais destacamos,
preliminarmente, o de n2 89:
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O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Cédigo Civil
aplica-se, no que couber, aos condominios assemelhados,
tais como loteamentos fechados, multipropriedade
imobilidria e clubes de campo.

Segundo o enunciado em comento, as regras atinentes ao
condominio edilicio estendem-se a loteamentos fechados,
multipropriedade imobiliaria e clubes de campo, ndo se limitando
somente a edificacdes. Tenha isto em mente!

Outro enunciado da Jornada de Direito Civil que merece atencao
€ o de n? 90, segundo o qual é reconhecida a personalidade juridica
dos condominios edilicios.

Sem a pretensdo de esgotar o tema, alertamos que a doutrina
diverge acerca da natureza juridica do condominio edilicio, havendo
aqueles gue discordem da classificacdo deste instituto como pessoa
juridica. Filiamo-nos a este entendimento e trazemos aoc Nosso estudo
a posicao de Pereira (2011), segundo o qual o condominio edilicio
Nnao é pessoa juridica, mas sim uma composicao de conddminos
que reservam para si partes exclusivas do bem e dividem entre todos
eles outras partes denominadas area comum (PEREIRA, 2011).

Reforcando este posicionamento, seqguindo o entendimento
de Farias e Rosenvald (2015), a lei civilista nao listou no artigo
44 o condominio edilicio como pessoa juridica, o que leva a
crer que a propria norma nao o reconhece como tal (FARIAS E
ROSENVALD, 2015).

D9 Pesquise mais

Acercadanaturezajuridicadocondominioedilicio, leiaoartigo publicado
em 26 de setembro de 2015 por Geraldo Lucas do Amaral Junior, que
discorre de forma mais aprofundada acerca deste tema: Condominio
edilicio: natureza juridica: Evolucao da personalidade juridica. Disponivel
em: <http://mwww.webartigos.com/artigos/condominio-edilicio-natureza-
juridica-evolucao-da-personalidade-juridica/135993/> Acesso em: 1
jun. 2017.

Feita esta introducao, € importante compreender de que forma
as partes internas de uma mesma edificacdo se dividem entre os

seus respectivos conddéminos.
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As partes exclusivas, também denominadas unidades autbnomas
ou privativas, sdo aquelas que se destinam somente ao seu
respectivo proprietario. Ja as partes comuns pertencem a todos os
proprietarios daquela mesma edificacao.

Sujeitam-se a propriedade exclusiva as partes do imovel que
possibilitem a utilizacao independente, como os apartamentos, as
salas, as lojas, as vagas de garagem, dentre outras areas com esta
mesma aptiddo (BRASIL, 2002, art. 1331, § 12), o que significa dizer
que 0s seus proprietarios detém o poder de usar, gozar, dispor e
reaver estes bens, em observancia a funcao social da propriedade e
do direito da vizinhanca ja estudados.

A cada unidade exclusiva sera atribuida uma fracao ideal do imovel
e, para estas, os cartorios expedem matriculas, ja que necessariamente
serdo de propriedade de alguém que tera o direito de dispor deste
bem, 0 que ndo seria possivel se ndo estivessem registradas em
cartorio (BRASIL, 2002, art. 1228 c/c 1245). Ademais, as unidades
ter acesso ao logradouro publico, o que significa dizer que entre a
unidade privativa de um conddmino e o acesso a rua deve haver um
caminho ao qual este tenha livre acesso (BRASIL, 2002, art. 1331, § 49).

Ja as partes classificadas como area comum, como O proprio
nome revela, sao de propriedade de todos os conddbminos, a
exemplo do solo, dos corredores, da portaria do edificio, dentre
outros que ndo podem ser alienadas a terceiros, ou seja, para
estas partes ndo sdo expedidas matriculas, e tampouco elas sao
subdivididas (BRASIL, 2002, art. 1331, §29).

Vale destacar que algumas partes do empreendimento podem
ser classificadas como de propriedade exclusiva ou area comum do
predio. As vagas de garagem sao um exemplo disto, ja que podem
ser classificadas como area privativa, de propriedade exclusiva de
um unico conddmino ou area comum, como em edificios em que
se usa o sistema de revezamento de vagas.

Ainda quanto as vagas de garagem, € importante frisar que a lei
civilista restringiu o uso destas aos condominos, estabelecendo que
estes sO estardo autorizados a alugar e alienar as vagas a terceiros,
estranhos ao condominio, se assim for previsto na convencdo de
condominio (BRASIL, 2002, art. 1331, §19).

A redacdo deste paragrafo demonstra a clara opcao do legislador
em evitar o transito de estranhos dentro do condominio, somente
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admitindo o aluguel ou alienagao das vagas a terceiros diante do prévio
consenso dos conddminos que assinarem a respectiva convencao.

Optando o conddbmino por alugar a vaga, ele deve observar o
direito de preferéncia aos conddminos em iguais condicdes de oferta,
prevalecendo o direito daquele que for possuidor de outra unidade
na edificacdo, conforme determina a lei civil (BRASIL, 2002, art. 1338).

Ndo obstante a lei tenha se limitado a tratar do direito de
preferéncia no ambito locaticio, a Jornada de Direito Civil expediu o
enunciado n? 320 alargando a interpretagcao desta norma, conforme
se vé a seguir:

O direito de preferéncia de que trata o art. 1.338 deve
ser assegurado ndo apenas nos casos de locagdo, mas
também na hipotese de venda da garagem.

No gue se refere ao terrago de cobertura, este sera considerado
Ccomo area comum, salvo se previsto de forma diversa na constituicao
do condominio (BRASIL, 2002, art. 1331, §59).

Os terracos que so tém acesso por meio das unidades autbnomas
normalmente sdo classificados como area privativa da respectiva
unidade, até mesmo porque o acesso ficaria prejudicado aos demais
conddbminos.

Sequindo o estudo das areas comuns, a Jornada de Direito Civil
formulou o enunciado 247 com a seguinte redacao:

No condominio edilicio é possivel a utilizagdao exclusiva
de drea ‘comum’ que, pelas préprias caracteristicas da
edificacdo, ndo se preste ao ‘uso comum’ dos demais
condéminos. (Brasil, 2002).

E o caso de prédios com uma unidade por andar, nos quais o
corredor da acesso exclusivamente a uma unidade privativa do
edificio. Ainda gque classificado como area comum, de propriedade
de todos, pode ter o seu uso restrito somente ao proprietario
da referida unidade, segundo o entendimento dos juristas que
participaram da Jornada. Mas lembre-se: 0os enunciados direcionam
a interpretagcao, mas nao tém carater impositivo!
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v=| Exemplificando

O Edificio Horizonte contém cinco apartamentos, sendo cada um
deles de propriedade de Téo, Euclides, Jussara, Mabel e Tereza,
respectivamente, conforme descricdo do quadro a seguir:

Unidade V;ia :_:1 Fracao Ideal
Proprietario de cada garag de cada
. de cada .
proprietario s unidade
proprietario
Teo Apto 101 Vaga 1 0,18000
Euclides Apto 201 Vaga 2 0,18000
Jussara Apto 301 Vaga 3 0,18000
Mabel Apto 401 Vaga 4 0,18000
Tereza Apto 501 Vaga 5 0,28000
Soma das fragcdes ideais 1,00000

O apartamento de Tereza contém um terraco de cobertura, cujo acesso
se da exclusivamente pelo apartamento 501, de sua propriedade.
Como o caminho para se chegar ao terraco depende de passagem
por uma area privativa, de uso exclusivo de Tereza, este terraco nao
foi classificado como area comum, mas sim como area privativa de
Tereza. Por este motivo, o imovel de Tereza contém uma fracdo ideal
maior do que a dos demais moradores do prédio, ja que engloba
também a area do terraco, enquanto as demais unidades ndo dispdem
de éarea similar.

As vagas de garagem relacionadas a cada apartamento sao exclusivas
de seus respectivos proprietarios. Cada proprietario tem uma matricula
do seu apartamento e de sua respectiva vaga. O prédio conta ainda
com uma vaga que foi classificada como area comum do prédio, ou
seja, de todos os moradores. Por ser area comum, para esta vaga ndo ha
matricula, sendo prevista somente nos instrumentos de regularizacdo
do condominio em que foi determinado o seu uso por visitantes.

A classificacao das areas da edificacdo, seja como area comum
ou exclusiva, é ato realizado por meio da Instituicao do Condominio,
que nada mais € do que um documento com diversas informacoes
sobre o empreendimento, que tem o conddo de constituir o
condominio edilicio mediante registro no cartorio de registro de
imoveis competente (BRASIL, 2002, art. 1332).
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Além da classificacdo das areas comuns e exclusivas, a Instituicao
de Condominio deve conter a determinacdo das fracdes ideais
de cada unidade e a finalidade do edificio, seja este residencial,
comercial, misto etc. (BRASIL, 2002, art. 1332, incisos |, Il e I11).

Além destas informacdes contidas na lei civil, os cartorios
costumam exigir que a instituicdo de condominio disponha de
outras informag¢des, como o valor de cada uma das unidades para
fins de calculo dos emolumentos, taxas e demais despesas cartoriais.

oé) Reflita

Reflita sobre a exigéncia de se inserir na instituigdo de condominio
informacdes que ndo sdo exigidas na lei civil Ha esta exigéncia em
lei especial? E nos provimentos estaduais que regulam as atividades
cartoriais? Vocé concorda com esta exigéncia? Reflita a este respeito.

Normalmente, a instituicdo do condominio No cartdrio competente
ocorre antes mesmo do término das obras da edificacdo.

Inclusive, € comum que, durante a construcao, os proprietarios
do terreno tenham interesse em alienar as unidades antes do
téermino da obra para angariar OS recursos necessarios a sua
execugao. Neste caso, devem ser observadas as regras referentes a
incorporacao imobiliaria, instituto criado para que, mediante prévia
apresentacao de determinados documentos ao cartorio de registro
de imoveis, seja autorizada a venda de unidades em construcao, o
gue chamados, na linguagem coloquial, de "imoveis na planta”. A
incorporacdo imobiliaria é regida pela Lei n2 4.591/64, que classifica
como contravencdo penal a negociacdo de unidades antes da
conclusao das obras sem o devido registro da referida incorporagao
imobiliaria (BRASIL, 1964, art. 66).

O reqistro da incorporacao imobiliaria depende da apresentacao
de uma série de documentos, dentre eles, certiddes referentes aos
proprietarios do terreno, a instituicdo de condominio e a convencao
de condominio (BRASIL, 1964, art. 32).

A conveng¢do de condominio € um instrumento que contém
diversas regras a serem observadas pelos conddminos, a fim
de buscar a harmonizacdo do convivio social. Pode ser feita por
escritura publica ou instrumento particular e deve conter as mesmas
previsdes exigidas para a instituicdo de condominio, além de outras,
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como a forma de contribuicdo dos conddbminos para despesas
do prédio, a competéncia das assembleias de condominio e o
regimento interno (BRASIL, 2002, art. 1334).

A convencdo de condominio deve ser assinada por ad menaos
dois ter¢cos dos proprietarios, tornando-se, desde entdo, obrigatoria
para todos os conddminos (BRASIL, 2002, art. 1333).

Para ser oponivel a terceiros, estranhos ao condominio, a lei
exige que a convengao seja registrada, tendo em vista que o registro
€ dotado de fé publica e permite a publicidade do ato (BRASIL, 2002,
art. 1333, paragrafo unico).

Embora o Codigo Civilde 2002 ndo tenha previsto expressamente
que a convencao nao registrada € oponivel acs conddbminos, esse
entendimento é pacifico nos tribunais, conforme se vé da sumula
260, do Superior Tribunal de Justica (STJ):

A convencao de condominio aprovada, ainda que
sem registro, é eficaz para regular as relagdes entre os
condéminos.

Se porventura os proprietarios do terreno nao tiverem interesse
em alienar as unidades antes do término da construcdo, torna-
se desnecessario O registro da incorporagdo imobilidria que se
presta justamente a este fim. Neste caso, somente a instituicao
e a convencao de condominio devem ser levadas a registro para
que seja possivel a reqularizacao do empreendimento no cartorio
de registro de imoveis e a consequente abertura de matriculas das
unidades, dispensando-se a apresentacao dos demais documentos
exigidos para a incorporacao imobiliaria.

No que se refere ao regimento interno, este pode ser elaborado
em documento apartado, contendo regras de ordem administrativa
do condominio, como horarios de uso de determinadas areas
de lazer, funcionamento da portaria, dentre outros assuntos.
Diferentemente da convencao, o regimento interno nao precisa ser
levado a registro.

Seguindo em frente, € possivel que vocé ja tenha percebido
que a convivéncia, a exemplo do que ja foi visto em direito da
vizinhanga, € passivel de conflitos, especialmente se os conviventes
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forem coproprietarios de determinada area.

Por este motivo, o legislador estabeleceu os direitos e deveres
que sao atribuidos aos conddminos.

Dentre os direitos, estdo os de usar, fruir e dispor de suas
unidades, usar as partes comuns conforme sua destinacdo, sem
excluir a utilizacdo dos demais conddminos, votar nas deliberacdes
das assembleias e delas participarem desde que estejam quites com
as contribuicdes do condominio (BRASIL, 2002, art. 1335).

No que tange aos deveres, os conddminos devem contribuir
com o pagamento das despesas condominiais na proporgao de suas
respectivas fracoes ideais ou conforme rateio estipulado na convengao
de condominio; estédo impedidos de realizar obras que comprometam
a seguranca do prédio e obras na fachada, alterando sua cor, forma e
esquadrias externas; e devem utilizar sua unidade para a finalidade a
esta atribuida na convencao (BRASIL, 2002, art. 1336).

vz| Exemplificando

Bento comprou uma sala no Edificio Business Tower e, ao receber
a convencdo de condominio que constou como anexo do seu
contrato de promessa de compra e venda, pediu que Glenda,
vendedora da unidade, lhe explicasse os deveres dos conddminos
previstos no referido documento, que eram copia da redacdao do
artigo 1336 do Codigo Civil (CC). Brenda atendeu gentilmente ao
pedido: "A contribuicdo do condominio deve ser paga mensalmente
pelo senhor para, em conjunto com a contribuicdo dos demais
conddminos, quitar as despesas do edificio, como o pagamento
do porteiro, limpeza e manutengao do prédio, dentre outras coisas.
Apesar da sala que o senhor adquiriu ter a fragdo ideal de 0,22255, a
convencao de condominio do prédio prevé que as despesas serao
divididas igualmente entre todos, pelo que prevalece esta regra.
Assim, como o prédio tem dez unidades, o senhor pagara 1/10 das
despesas. Fique atento, pois ndo € permitida a execucdo de obras que
comprometam a seguranca da edificacdo, nem mesmo que alterem a
cor, forma ou esquadrias externas da fachada. O ultimo dever refere-
se a destinagcao da unidade que o senhor adquiriu. Por ser uma sala
e este predio ter finalidade comercial, 0 senhor deve respeitar esta
regra, ndo sendo permitido utilizar a sala para outros fins, como para
moradia, por exemplo.
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O legislador conferiu especial atencao a contribuicao condominial
para penalizar todos agueles conddbminos que nao contribuirem nas
datas determinadas para o pagamento, estendendo ac adquirente da
unidade o dever de arcar com as despesas condominiais assumidas
pelo alienante (BRASIL, 2002, art. 1345).

Nesse sentido, determinou aincidéncia da penalidade convencionada
ou, se Ndo houver prévia disposicdo a respeito, de juros de 1% ao més e
multa até 2% sobre o débito (BRASIL, 2002, art. 1336, §19).

O descumprimento dos demais deveres impostos pelo Codigo
Civil, como realizacdo de obras que comprometam a seguranca do
prédio, alteracao de cor, forma ou esquadrias externas da fachada, bem
como utilizacdo da unidade para finalidade diversa da que a esta foi
atribuida deve ser penalizado mediante multa estipulada na convencao
de condominio ou decidida por dois ter¢os dos conddminos em
assembleia, ndo ultrapassando o valor de cinco vezes a contribuicao
mensal do devedor (BRASIL, 2002, art. 1336, §29).

Nesse mesmo sentido, o descumprimento reiterado por um dos
conddminos dos deveres a ele impostos podera ensejar a cobranca
de multa de até cinco contribuicdes mensais, além de perdas e danos,
conforme decidido por pelo menos trés quartos dos conddminos
(BRASIL, 2002, art. 1337).

Em caso de comportamento antissocial por parte do conddmino
Ou possuidor, poderdo estes serem constrangidos ao pagamento de
multa até dez vezes o valor da contribuicdo mensal, até que haja nova
definicdo em assembleia (BRASIL, 2002, art. 1337 paragrafo unico).

No caso de comportamento antissocial, € importante ressaltar
que a Jornada de Direito Civil pronunciou-se a respeito por meio do
enunciado 508, prevendo a possivel exclusdo do conddbmino que
permanecer praticando condutas antissociais, mesmo apos a aplicacao
de penalidade. Para tanto, determina que seja decidido em assembleia
a propositura da acao cabivel e a observancia a todas as garantidas
decorrentes do devido processo legal.

Outro tema importante no que se refere aos condominios edilicios
€ 0 da execucao de obras em areas comuns.

Essaexecucao depende da aprovacao de dois tercos dos conddminos
se as obras forem classificadas como voluptuarias, ou seja, aquelas
gue servem para 0 mero deleite dos conddminos. As obras uteis, que
aumentam e facilitam o uso do bem, dependem da aprovag¢ao da maioria
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dos conddbminos. Ja as obras necessarias, que evitam a deterioracao dos
bens, podem ser realizadas sem prévia aprovacao dos conddminos, pelo
sindico ou, na omissdo ou impedimento deste, por qualquer conddémino
(BRASIL, art. 1341, l e ll e § 19).

Aadministracdo do condominio é realizada pelo sindico, conddémino
ou ndo, eleito em assembleia por até dois anos prorrogaveis (BRASIL,
2002, art. 1347), devendo este cobrar 0 pagamento das contribuicdes
condominiais, fazer cumprir a convengao, representar o condominio,
realizar o seguro obrigatorio da edificacdo, dentre outras funcdes
(BRASIL, 2002, art. 1348).

O sindico deve ainda convocar anualmente uma assembleia, em
carater ordinario, para aprovacdo do orcamento e, sendo O caso,
eleicdo do novo sindico (BRASIL, 2002, art. 1350). Caso o sindico ndo
convoque esta assembleia, um quarto dos conddbminos podera fazé-lo
(BRASIL, 2002, art. 1350, § 19).

E certo que, havendo pauta a ser discutida, podem ser convocadas
outras assembleias NO mesmo ano, em carater extraordinario.

‘tz” Assimile
O sindico deve praticar suas funcdes em obediéncia a lei, a convencao
de condominio e ao regimento interno. Se porventura o sindico ndo
administrar convenientemente o condominio, praticar irregularidades ou

nado prestar contas, ele podera ser destituido da funcao, em assembleia,
por voto da maioria absoluta dos seus membros (BRASIL, 2002, art. 1349).

No intuito de fiscalizar a atuagdo do sindico, buscando uma
administracdo correta, o legislador permitiu a constituicdo de um
conselho fiscal, formado por pelo menos trés conddminos, eleitos
em assembleia, por prazo ndo superior a dois anos. Este conselho
atuaréd emitindo pareceres sobre as contas apresentadas pelo sindico,
acompanhando sua atuacao (BRASIL, 2002, art. 1356).

A remuneracao do sindico e do conselho fiscal fica a critério do
condominio que, optando por fazé-lo, deve se valer de previsao expressa
Nna convengao.

Para concluir esta secdo, passamos ao tema referente a extingdo de
condominio, © que ocorre em caso de destruicdo parcial ou total da
edificacao, caso em que 0s votos dos conddbminos que representem
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metade mais um das fragcdes ideais poderdo optar por reconstruir o
empreendimento ou vender o imovel (BRASIL, 2002, art. 1357). No caso
de reconstrucao, é facultado ao conddmino que Nao quiser arcar com
as despesas relativas a sua parte aliena-la a outros conddéminos. No caso
de venda do imovel a terceiros, os conddminos tém preferéncia para
aquisicao, e o valor auferido sera repartido entre os conddminos na
proporcao do valor de cada uma das unidades. Esta mesma forma de
reparticdo dos valores deve ser considerada em caso de desapropriacao.

Bons estudos e até a proxima secao!

Sem medo de errar

Apos o estudo desta secdo, vocé tem condi¢des de orientar
Malvino acerca da notificacdo enviada pelo sindico do prédio,
requerendo que ele restabeleca o acesso dos demais conddminos
ao corredor de entrada do apartamento que ele adquiriu
recentemente, dado o fato da convencao de condominio classificar
esta parte como area comum.

Em um primeiro momento, cabe esclarecer a Malvino que a lei
civil enumera, dentre as funcdes do sindico, a de fazer cumprir a
convencdo de condominio (BRASIL, 2002, art. 1348, V), pelo que
este agiu em consonancia com o que estabelece a legislacao.

Qutro esclarecimento oportuno refere-se a auséncia de previsao
exigindo que todos os conddminos assinem a convencdo de
condominio (BRASIL, 2002, art. 1333). Por ser Malvino conddémino do
predio, ele € obrigado a cumprir o que for estabelecido no referido
instrumento, desde que este seja assinado por pelo menos dois
tercos dos conddminos, tendo sido este entendimento pacificado
pelos tribunais conforme sumula 260, STJ.

Deste modo, o sindico encontra argumentos legais para firmar a
exigéncia apresentada a Malvino, uma vez que este deve obedecer
ao disposto na convencdo, ainda que nao tenha assinado o referido
documento.

Entretanto, vocé, como um bom profissional, pode sugerir a Malvino
gue responda a notificacdo, valendo-se do disposto no enunciado da
Jornada de Direito Civil de n® 247, com a seguinte redagao:
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No condominio edilicio é possivel a utilizacdo exclusiva
de area ‘comum’ que, pelas proprias caracteristicas da
edificagdo, ndo se preste ao ‘uso comum’ dos demais
condéminos.

Embora os enunciados ndo tenham forca de lei, representam
interpretagdes formuladas por juristas renomados e, com base
nisto, vocé poderia sugerir a Malvino a elaboragcao de uma resposta
a notificacao, alegando que, embora a convencao estabeleca que
o corredor constitui area comum do prédio, como este somente
da acesso a unidade dele e somente por ele € utilizado, requer
permissao para usar exclusivamente a area.

A melhor forma de se consolidar esta permissao, caso
seja concedida, seria por meio de alteragcdo da convencdo de
condominio, de modo que o corredor fosse classificado como area
comum de uso exclusivo de Malvino.

Essa alteracdo deveria ser aprovada por, No minimo, dois tercos
dos conddminos (BRASIL, 2002, art. 1351).

Avancando na pratica

O sindico do Edificio Nova Morada

Descricao da situagcao-problema

Ademar foi eleito sindico do Edificio Nova Morada, no qual
reside, para um periodo de dois anos. Entretanto, Ademar nao tem
cumprido com suas funcdes como determina a lei. Ja se passou
mais de um ano que foi eleito e ele nao apresentou o orcamento
da receita aos demais conddminos, e sequer CoNvoCou assembleia
para prestagcdo de contas, apesar das inUmeras cobrangas ja
realizadas pelos moradores.

Lucimar, proprietaria de uma unidade mesmo edificio, atenta a
estes deslizes, procura por vocé, advogado, e lhe pede uma orientacdo
sobre como proceder, pois Ndo gostaria de passar mais um ano sob a
gestao de um sindico relapso como Ademar. Oriente Lucimar a este
respeito.
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Resolucdo da situagcdo-problema

Diante do caso apresentado, pode-se dizer que Ademar ndo vem
administrando convenientemente o condominio, concorda?

Entretanto, Lucimar, sozinha, ndo pode destitui-lo dessa funcao.

A lei civil determina que o sindico pode ser destituido caso
pratique irreqularidades, nao preste contas ou nao administre
convenientemente o condominio.

Entretanto, imp&e a convocacao de assembleia na qual a maioria
absoluta de seus membros decida pela destituicdo do sindico
(BRASIL, 2002, art. 1349).

Deste modo, € importante esclarecer a Lucimar que ela precisa
levar o tema a assembleia e, havendo o consenso da maioria
absoluta, serd possivel destituir Ademar da fung¢do de sindico.

Faca valer a pena

1. Dolores tem trés irmas: Maria, Joana e Carmem. Quando pequenas, seus
pais sempre ensinaram que elas deveriam aprender a dividir os brinquedos
e, na adolescéncia, as roupas e os enfeites de cabelo, pelo que se tornaram
muito unidas. Hoje, sao mais velhas e, mesmo assim, ndo se separam,
moram todas no mesmo bairro! Dolores e Maria moram no mesmo prédio,
em apartamentos diferentes; Joana e Carmem sdao donas de um mesmo
carro; Maria e Joana dividem as mesmas roupas; Carmem e Dolores
dividem os livros sobre astronomia e todas elas sdo donas de Princesa, uma
cachorrinha de pelucia que ganharam na infancia e que fica uma semana
com cada uma das irmas.

Observando o caso em analise, indique qual dos condominios a seguir
dispostos representa um condominio horizontal.

a) Aquele formado por Dolores e Maria, que moram no mesmo prédio.

b) Aquele formado por Joana e Carmem, que sdo donas de um mesmo
carro.

c) Aquele formado por Maria e Joana, que dividem as mesmas roupas.

d) Aquele formado por Carmem e Dolores, que dividem os livros sobre
astronomia.

e) Aquele formado por todas as irmds que sdao donas de Princesa, uma
cachorrinha de pelucia.

U3 - Condominio e direitos reais sobre coisas alheias



2. Areta, Paulo, Frederico e Venancio sdo proprietarios de um empreendimento
comercial denominado Edificio Stars, composto por oito salas (sendo duas
de cada um dos conddminos), portaria, acesso ao elevador e as escadas e
um auditorio com uma porta que o separa dos demais cémodos. Quando
regularizaram o edificio no cartorio, mediante apresentacao dos documentos
necessarios ao registro da incorporacao imobilidria, o cartdrio somente
expediu matriculas para as salas. Observe a seguir as colunas listando os tipos
de areas e os coOmodos do edificio:

1- Area comum () Salas

2- Area privativa () Portaria
() Acesso ao elevador e as escadas
() Auditério

Considerando o caso apresentado, faga a correta relagdo entre os cdbmodos
do Edificio Stars e suas respectivas classificagdes em area comum ou
privativa. Assinale a alternativa que corresponde a esta relagao.

a2,11 2. di1221
b)111 1 e2111
c2222.

3. Goncalo comprou duas lojas e dez vagas no Edificio Boaventura. Entretanto,
como sO precisara usar seis vagas, tem o interesse em alugar as demais a
terceiros. Diante disso, entrou em contato com Dra. Patricia, sua advogada,
especialista em direito imobiliario, para que possa o orientar a esse respeito,
indicando se deve tomar alguma providéncia para alugar as referidas vagas.
Considerando que Patricia € excelente advogada, pelo que somente daria
uma orientagdo em estrita observancia a lei, indique a seguir qual foi a
orientacdo que ela formulou a Gongalo.

a) Que ele deve necessariamente vender as vagas para que possam ser
usadas por terceiros.

b) Que ele deve ter autorizagcdo da assembleia geral do condominio
para alugar as vagas a condéminos ou estranhos ao condominio, caso a
convencao de condominio ndo o autorize expressamente a fazé-lo.

c) Que ele somente pode conceder o uso das vagas a terceiros em conjunto
com o uso de ao menos uma das lojas.

d) Que ele deve verificar se a convengao de condominio autoriza o aluguel
das vagas a terceiros pois, caso contrario, sO sera possivel aluga-las a
condéminos.

e) Que ele pode alugar as vagas como lhe convier, por se tratar de um bem
do qual é proprietario e, portanto, pode dispor livremente dele.
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Secao 3.2

Direitos reais em coisas alheias - |
Dialogo aberto

Caro aluno, vocé tera a oportunidade de conhecer novas matérias
nesta secao a exemplo do usufruto.

Como o proprio nome diz, o usufruto € o poder de usar e gozar dos
frutos, rendimentos provenientes da coisa que, como sabemaos, sao
poderes tipicos do exercicio da propriedade. Mas sera que para exercer
somente estes poderes o usufrutuario deve ser proprietario do bem? E
se ndo for, por que ndo 0 chamamos somente de possuidor?

As respostas a estas indagacdes serdo encontradas nesta sec¢ao!
Para isso, preparamos uma historia interessante para ajuda-lo a
conduzir seus estudos.

Vocé se lembra de que 0 Nosso personagem principal, Malvino,
mudou-se para um prédio situado no Rio de Janeiro/RJ, e esta confuso
acerca das situacdes que lhe foram postas? Apds alguns meses
morando No Novo predio, e apos reestabelecer o acesso do corredor do
seu apartamento aos demais conddminos, Malvino decide abrir o seu
proprio restaurante, com comidas tipicas do Amazonas. Conversando
com Tiago, seu vizinho do primeiro andar, Malvino comenta sobre
seus projetos profissionais e diz estar a procura de um local para abrir 0
restaurante. Imediatamente, Tiago falou: “Tenho um lugar perfeito para
que VoCcé possa concretizar seu projeto! Sou proprietario de uma loja
na Barra e estou procurando um comprador! Vamos fazer negocio!”
Malvino ficou entusiasmado com a nova oportunidade e pediu que
Tiago lhe enviasse os documentos da loja para que vocé, na qualidade
de advogado de Malvino, pudesse verificar a documentacao, avaliando
a possibilidade de compra da loja por parte de Malvino. Contudo, apos
a verificacdo dos documentos, com a matricula do imdvel em maos,
vOCé percebe que a loja € objeto de usufruto a favor do pai de Tiago.
Tiago informa que seu pai ja faleceu. Diante disto, Malvino lhe pergunta:
‘E entdo? Como proceder para cancelar o usufruto para que eu possa
adquirir o imovel livre de quaisquer dnus?” E vocé responde com toda a
seguranca: ‘O obito é causa extintiva do usufruto. Apos o cancelamento
do usufruto, podemos promover a compra e venda da loja para que
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vOCé abra seu novo restaurante! Pode comecar a preparar meu tacaca!”

Perceba que em uma das clausulas que devera constar no contrato
de promessa de compra e venda a ser elaborado no final desta secao,
deve constar que o imovel esta livre de 6nus e acdes para reduzir s
riscos do comprador.

E certo que para complementar a consultoria juridica prestada a
Malvino, vocé, como um bom profissional, devera estudar a matéria
gue norteia o caso. Para tanto, nds o convidamos a ler a presente
secao, com énfase nas partes em que trataremos sobre usufruto e sua
extin¢cdo. Pronto para comecar?

Nao pode faltar

Bem-vindo a Secao 3.2, na qual passaremos por temas do Direito das
Coisas com os quais talvez vocé ainda ndo tenha deparado, mas vamos
tratar destes assuntos com cuidado, buscando elucidar a aplicacao pratica
das regras que sao objeto do nosso estudo, para facilitar sua compreensao.

De inicio, sugiro retomarmos a matéria estudada em unidades
anteriores, nas quais exploramaos as regras atinentes aos direitos reais,
gue serao de grande utilidade nesta secao.

Vimos que os direitos reais constituem o conjunto de normas que
rege a relacdo da pessoa com a coisa e a possibilidade de se requerer
este direito contra terceiro, esta lembrado?

O artigo 1228, CC, enumera os direitos reais e, por serem numerus
Clausus, nac ha direitos de natureza real que Nao estejam previstos por lei.

Dentre os direitos previstos no artigo 1228, CC, temos a propriedade,
a superficie, as serviddes, o usufruto, o uso, a habitacdo, o direito do
promitente comprador de imovel, o penhor, a hipoteca, a anticrese, a
concessao de uso especial para fins de moradia, a concessao de direito
real de uso e a laje.

A propriedade, como ja tratado em sec¢des anteriores, € um
instituto que permite ao seu proprietario poderes sobre a coisa que é
sua. Os demais direitos reais previstos no artigo 1228, CC, conforme
entendimento de Farias e Rosenvald (2015) sdo direitos sobre coisas
alheias e nao sobre coisas proprias (FARIAS E ROSENVALD, 2015, p. 657).

A doutrina subdivide os direitos reais sobre coisas alheias em trés
grupos diversos:
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Nesta secdo, trataremos somente dos direitos reais de fruicdo
referentes a superficie, serviddo e usufruto.

Preliminarmente, cumpre ressaltar que os direitos reais de fruicao
nada mais sao do que o direito de perceber os rendimentos de um
bem de propriedade de terceiro e, como nao poderia ser diferente,
neste cenario institui-se uma relacao juridica entre o proprietario do
bem e aquele que gozara dos frutos advindos do mesmo bem.

O primeiro direito real sobre coisas alheias de que trataremos
€ o direito de superficie. Dentre os conceitos apresentados pela
doutrina para este instituto, elegemos o de Tartuce (2016), que
define a superficie da seguinte forma:

" [...] instituto real pelo qual o proprietdrio concede a
outrem, por tempo determinado ou indeterminado,

gratuita ou onerosamente, o direito de construir ou
plantar em seu terreno. Tal direito real de gozo ou fruicdo
recai sempre sobre bens imodveis, mediante escritura
publica, devidamente registrada no Cartério de Registro
de Iméveis. (TARTUCE, 2016, p. 1100)

Perceba que o legislador, por meio do art. 1369, CC, o
proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de
plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura
publica devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.
Paragrafo unico. O direito de superficie ndo autoriza obra no
subsolo, salvo se for inerente ao objeto da concessao.
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Este tema ganhou a atencdo dos juristas das Jornadas de
Direito Civil, que formularam inumeros enunciados, dentre os quais
destacamos o de n? 321, a sequir transcrito:

Os direitos e obrigagdes vinculados ao terreno e,
bem assim, aqueles vinculados a construgdo ou a
plantagdo formam patriménios distintos e autbnomos,
respondendo cada um dos seus titulares exclusivamente
por suas proprias dividas e obrigacdes, ressalvadas as
fiscais decorrentes do imovel. (IV JORNADA DE DIREITO
CIVIL, 2006)

Segundo o enunciado em destaque, tanto o proprietario quanto o
superciario tém o dever de arcar com as despesas de suas respectivas
partes no imovel, exceto No que se refere as despesas fiscais.

Ainda quanto a este ponto, embora a lei civilista tenha determinado
que o superficiario seja o responsavel pelo pagamento dos tributos
que incidirem sobre o imovel (BRASIL, 2002, art. 1371), o enunciado
de n? 94 facultou as partes deliberarem sobre este assunto no
instrumento de constituicdo do direito de superficie, escolhendo
a divisdo destes custos entre o superficiario e o proprietario da
maneira que lhes convier.

|'_‘|_(|1 Pesquise mais

Considerando os inUmeros enunciados que foram expedidos pela
Jornada de Direito Civil acerca do direito de superficie, pesquise
mais, lendo e estudando os enunciados de n? 93, 249, 250, 568,
510 e 322, visando aprofundar seu conhecimento a esse respeito,
compreendendo e avaliando a interpretacao dos juristas quanto a
essa matéria. Disponivel em: <http://www.cjf jus.br/cjf/CEJ-Coedi/
jornadas-cej/enunciados-aprovados-da-i-iii-iv-e-v-jornada-de-direito-
civil/jornadas-de-direito-civil-enunciados-aprovados>. Acesso em: 2
ago. 2017.

Dentre os direitos reais enumerados no art. 1225 do Codigo Civil,
foi inserido o direito de laje, que corresponde ao direito de construcao
NoO espago aereo ou subsolo de um terreno por parte de terceiro,
COMO No caso de construgao de Nnovos pavimentos em um imovel. A

U3 - Condominio e direitos reais sobre coisas alheias 125



126

construgao original permanece na propriedade do dono do terreno, e
as novas construcdes, com acessos autdnomos, sao de propriedade
do terceiro (BRASIL, 2002, art. 1510-A).

Ha quem entenda que o direito de laje ndo corresponderia a um
direito real autdbnomo, mas sim a uma espécie do direito de superficie.

c@ Reflita

Sobre este assunto, fica o convite para que vocé reflita sobre a
classificagao do direito de laje como um direito real ou como um direito
de superficie. Para contrapor a classificagdo como direito real legalmente
estipulado, sugerimos a leitura do artigo intitulado O direito de laje ndo
é um novo direito real, mas um direito de superficie, publicado pelo
site Consultor Juridico, de autoria de Roberto Paulino de Albuquerque
Junior (2017). Disponivel em: <http://www.conjur.com.br/2017-jan-02/
direito-laje-nao-direito-real-direito-superficie>. Acesso em: 13 jun. 2017.

O legislador permitiu a transmissdo do direito de superficie a
terceiros, estranhos a relacdo pactuada com o proprietario (BRASIL,
2002, art. 1372), seja por ato inter vivos ou mortis causa. Segundo
a doutrina, ndo havendo previsdo contraria No ato de constituicao
do direito de superficie, a transmissao deste direito por parte do
superficiario a terceiro dispensa a autorizagado do proprietario do
terreno, mas é certo que, para esta transmissao se operar, o direito
de superficie deve estar vigente e perdurara nas mesmas condicdes
estipuladas entre as partes originarias (NADER, 2016, p. 393). Esta
interpretacao parece razoavel, dado o carater de discricionariedade
concedido pelo legislador ao proprietario e superficiario para
constituicdo deste direito, a exemplo da escolha de prazo certo ou
indeterminado, e negocio oneroso ou gratuito.

Nao obstante o superficiario nao seja proprietario do bem, a este
foi concedido o direito de preferéncia na aquisicao do terreno em
igualdade de condi¢gbes com terceiros, caso O proprietario opte por
aliena-lo. Como ndo poderia deixar de ser, em caso de venda do
direito da superficie, a preferéncia estende-se ao proprietario (BRASIL,
2002, art. 1373).
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vz| Exemplificando

Genaro é proprietario de um imovel situado na cidade de Moeda - MG,
e celebrou com Luiz uma escritura publica concedendo-lhe o direito de
superficie para que pudesse plantar mexerica em parte de suas terras.
Durante a vigéncia do direito de superficie, Luiz resolveu ceder este
direito a Kléber, mas Genaro, logo que soube, interferiu: “Ora, mas eu
tenho interesse em tocar a plantacdo e o direito de preferéncia é meul!”
Diante disto, Kléber perdeu a chance de se tornar cessionario de Luiz,
dado o direito de preferéncia legalmente reconhecido ao proprietario
do terreno.

Se durante a vigéncia do direito de superficie este for utilizado
para fim diverso do pactuado, a concessao estara resolvida (BRASIL,
2002, art. 1374).

Finda a concessao do direito de superficie, o que foi construido ou
plantado no terreno integrara o patrimonio do proprietario do imovel
e, ndo havendo previsdo diversa entre as partes, nao serd devida
qualquer indenizacdo ao superficiario (BRASIL, 2002, art. 1375).

Em caso de desapropriacao do bem, o proprietario e o supeficiario
receberdo valor correspondente ao direito real de cada um (BRASIL,
2002, art. 1376).

Passemos ao direito de serviddao, para o qual invocamos as
palavras de Farias e Rosenvald (2015), sequndo os quais a servidao
€ direito real sobre coisa imovel, gue impde restricdes a um prédio
em favor de outro, de proprietarios diversos. O predio que suporta
a servidao € o serviente, e o prédio ao qual se presta a utilidade da
propriedade é o dominante (FARIAS E ROSENVALD, 2015, p. 670).

Para compreensdo deste instituto, € importante ter em mente
que, embora a constituicdo do direito de servidao seja produto da
vontade do serviente e do dominante, o gravame recai sobre os
predios envolvidos e se estende a terceiros que porventura venham
a usar o prédio serviente. Inclusive, deve ser realizado o registro da
serviddo no cartorio de registro de imoveis competente (BRASIL,
2002, art.1378) para dar publicidade ao ato.
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v=| Exemplificando

Cleonice ¢é proprietaria do imovel sobre o qual instituiu, nos termos
determinados em lei, a servidao de passagem a favor do imovel de Jodo.
Este resolveu alugar o imovel a Miranda e, considerando a servidao
de passagem formalmente constituida, deixou claro a locataria que o
referido direito se estenderia a ela, que poderia passar pelo imovel de
Cleonice, nas condicdes ja ajustadas com esta.

A doutrina apresenta algumas classificacdes da serviddo que
entendemos serem importantes para que vocé, caro aluno, assimile
mais facilmente esta parte da disciplina.

Dentre as classificacdes, citaremos as seguintes:

(i)  Servidbes positivas, que se referem ao direito de uso ou
fruicdo do imovel serviente a favor do imovel dominante (como o
direito de serviddo para transito em determinado imovel); e servidées
negativas, que se referem a ndo realizagcdo de determinadas
condutas no imovel serviente (como a abstencao de se construir no
imovel para preservacao do imovel dominante).

(i) Servidbes continuas, que independem da pratica de atos
humanos para que seus efeitos perdurem no tempo (como as de
energia elétrica que, apos instalacdo, funcionam sem depender de
atos do dominante ou serviente); e servidbes descontinuas, que
dependem de atos humanos para sua ocorréncia (como as de
passagem).

(i) Servid&es aparentes, gue demonstram pela ocorréncia dos
atos inerentes a serviddo que esta € praticada (como as serviddes
que, embora nao registradas, sejam perceptiveis a um mero
observador); e servidées ndo aparentes, que Nao apresentam sinais
capazes de demonstrar por mera observacao que existem no local
(como no caso da servidao negativa) (FARIAS E ROSENVALD, 2015,
p. 676).

Nesse momento, € importante trazer a pauta que o direito de
servidao pode constituir-se ndo s6 por vontade das partes como
também por meio de usucapiao, seja pelo exercicio aparente deste
direito por dez anos, se houver sentenca dispondo sobre este direito,
seja pelo exercicio aparente deste direito por 20 anos, na auséncia
de titulo comprobatorio (BRASIL, 2002, art. 1379 e paragrafo unico).
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As obras necessarias a implantacao da servidao ficam por conta
do dominante, se as partes ndao as ajustarem de forma diversa
(BRASIL, 2002, 1381).

A serviddo também podera ser alterada de local, por vontade do
serviente, se ndo prejudicar o fim ao qual se presta, ou Mmesmo por
vontade do dominante, desde que haja incremento na sua utilidade e
ndo prejudique o proprietario do imovel serviente (BRASIL, 2002, 1384).
Entretanto, a lei civilista trouxe algumas restricdes a estas alteracdes,
podendo-se citar como exemplo a vedacao a ampliacdo da servidao
para fim diverso do que se presta (BRASIL, 2002, art. 1385, §19).

Outro ponto interessante refere-se a divisdo dos imoveis que
nao prejudicara a servidao, devendo esta permanecer em cada uma
das partes do imovel serviente ou, sendo possivel o atendimento ao
predio dominante, somente em uma das partes do predio serviente
desde que ndo prejudique a servidao ja constituida (BRASIL, 2002,
art. 1386). Deste modo, mesmo diante da divisao dos imoveis,
conclui-se gue a servidao € indivisivel.

Para extincdo da serviddo registrada, € necessario seu
cancelamento perante o cartorio (BRASIL, 2002, art. 1387).

O donodo prédio serviente temdireito a requerer o cancelamento
da serviddo, em via judicial, observadas as hipoteses estipuladas
pelo artigo 1388, dentre as quais citamos o resgate da servidao
pelo predio serviente (BRASIL, 2002, art. 1388, lll). O Codigo Civil
também previu outras maneiras de extincdo da serviddo desde que
reste comprovado que esta Ndo Mais se opera, COMO No caso do
Nnao uso pelo dominante por periodo minimo de dez anos continuos
(BRASIL, 2002, art. 1389, I1I).

Feitas estas consideracdes, passemos a tratar do usufruto, sendo
este direito real sobre coisa alheia que pode recair tanto sobre bens
moveis quanto imoveis, em um patrimonio ou parte deste, incluindo,
no todo ou em parte, os frutos e utilidades destes provenientes
(BRASIL, 2002, art. 1390).

Em outras palavras, o usufruto € o instituto que alia os direitos
de usar e fruir de coisa alheia, preservando a substancia da coisa
(NADER, 2016, p. 442).

O usufrutuario € aquele a gquem se concede o direito de usar e
fruir do bem, ao passo que o nu-proprietario € o proprietario do bem
objeto de usufruto, a quem se reserva o direito de dispor do bem.
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Quanto ao direito de reaver o bem, comungamos da mesma
interpretagao de Tartuce (2016), sequndo o qual a agdo possessoria
pode ser proposta tanto pelo usufrutuario quanto pelo nu-
proprietario do bem (TARTUCE, 2016, p. 1114).

Como aduz Nader (2016), o usufrutudrio pode usar a coisa para
o fim ao qual esta se destina e tem o direito de colher seus frutos,
podendo inclusive alugar a coisa a terceiro (NADER, 2016, p. 442).

O usufruto de bens imoveis € constituido por meio de registro no
cartorio de registro de imoveis competente (BRASIL, 2002, art. 1391).

O usufruto estende-se aos acessorios da coisa e seus acrescidos,
salvo disposicao em contrario, ajustada entre as partes (BRASIL,
2002, art. 1392), impondo a lei determinadas regras, como as que
se referem as coisas consumiveis. Ao final do usufruto, devem ser
restituidas as coisas que nao tiverem sido consumidas e as demais
em igual género, quantidade e qualidade, ou, se ndo for possivel,
€ devido o valor correspondente a coisa quando da restituicao
(BRASIL, 2002, art. 1392, §19).

O usufruto nao pode constituir objeto de alienacdo, mas pode
ser objeto de cessdo gratuita ou onerosa (BRASIL, 2002, art. 1393).

Feitas estas consideracdes iniciais, N0s © convidamos a conhecer
a classificacao do usufruto para que vocé compreenda as diferentes
formas de aplicacdo deste instituto:

(i) Usufruto legal, previsto em lei e independente da vontade
das partes e de registro em cartorio (como o usufruto dos pais sobre
0s bens dos filhos menores - art. 1689, |, CC).

(i) Usufruto voluntario ou convencional, celebrado pelas
partes por contrato ou testamento (como a doacdo de um imovel a
terceiro, em que o doador reserva para si 0 usufruto do bem).

(i)  Usufruto misto, que decorre da usucapido (como na
usucapiao ordinaria, com justo titulo, boa-fé e prazo de dez anos; e
,Na usucapido extraordinaria, somente com o prazo de 15 anos).

(iv)  Usufruto total ou pleno, que abrange todos 0s acessorios
da coisa.

(v) Usufruto parcial ou restrito, em que ha a delimitacdo da
abrangéncia do usufruto no ato de sua constituicao.

(vi) Usufruto temporario, quando a instituicao estabelece um
prazo para sua vigéncia.
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(vii) Usufruto vitalicio, que deve ser estipulado em favor de
pessoa natural, em que ndo haja previsao de prazo, extinguindo-se
tdo somente com a morte do usufrutuario (TARTUCE, 2016, p. 1115).

Dentre os direitos do usufrutuario encontram-se os de posse,
uso, administracao e percepcdo dos frutos (BRASIL, 2002, art. 1394).
O legislador ressalva que os frutos naturais pendentes no inicio do
usufruto podem ser percebidos pelo usufrutuario e, do mesmo
modo, os frutos pendentes no término da vigéncia do usufruto
podem ser percebidos pelo proprietario. Em ambos os casos, nao
sera devida qualquer indenizacdo de parte a parte (BRASIL, 2002, art.
1396 e paragrafo unico).

No que se refere as crias de animais, estas serao do usufrutuario,
deduzidas as que inteirem o numero de animais existentes a época
em que se iniciou o usufruto (BRASIL, 2002, art. 1397).

Os frutos civis que vencerem no inicio do usufruto serdao
destinados ao proprietario, e 0s que vencerem gquando cessar O
usufruto serdo destinados ao usufrutuario (BRASIL, 2002, art. 1398).

vz| Exemplificando

Zuleica estabeleceu em 06/06/2016 o usufruto de sua frota de
veiculos a Lucimar, e ajustaram que este cessaria em 05/06/2017.
Todos os aluguéis de veiculos cujos vencimentos se deram até
06/06/2016 foram destinados a Zuleica. Todos os aluguéis vencidos
durante a vigéncia do usufruto, até o dia 05/06/2017, foram destinados
a Lucimar.

Dentre os deveres do usufrutuario estdo o de inventariar os bens
que receber e prestar caucao, sendo esta ultima dispensada caso
o usufrutuario seja quem doou a coisa ao nu-proprietario (BRASIL,
2002, art. 1400 e paragrafo Unico).

Na eventualidade do usufrutuario ndo poder prestar caucao, a
administracdo da coisa sera realizada por parte do nu-proprietario,
devendo este, mediante caucdo, entregar o rendimento ao
usufrutuario, deduzidas as despesas de administracdo (BRASIL,
2002, art. 1401).
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No gue se refere as despesas ordinarias de conservacao do bem,
estas correm por conta do usufrutuario, assim como as decorrentes
de tributos (BRASIL, 2002, art. 1403).

As despesas extraordindrias e as ndo maodicas — cujo valor seja
superior a dois tercos do liquido rendimento auferido com o bem no
periodo de um ano — serdo de responsabilidade do nu-proprietario
e, nestes casos, O usufrutuario deve pagar os juros do capital
despendido com repara¢cdes necessarias a conservagao ou aumento
do rendimento da coisa usufruida (BRASIL, 2002, art. 1404, § 19).

O legislador reservou ao usufrutuario o direito de promover as
reparacdes de responsabilidade do nu-proprietario e por este nao
realizadas (BRASIL, 2002, art. 1404, § 29).

No que tange a extincao do usufruto, valemo-nos do proprio
dispositivo legal que enumera claramente as hipoteses possiveis:

Art. 1.410. O usufruto extingue-se, cancelando-se o
registro no Cartorio de Registro de Imoveis:

| - pela renuncia ou morte do usufrutuario;

Il - pelo termo de sua duragao;

Il - pela extingdo da pessoa juridica, em favor de quem o
usufruto foi constituido, ou, se ela perdurar, pelo decurso
de trinta anos da data em que se comecou a exercer;

IV - pela cessagdo do motivo de que se origina;

V - pela destruicdo da coisa, guardadas as disposi¢cdes
dos arts. 1.407, 1.408, 22 parte, e 1.409;

VI - pela consolidagdo;

VIl - por culpa do usufrutuario, quando aliena, deteriora,
ou deixa arruinar os bens, ndo lhes acudindo com os
reparos de conservagao, ou quando, no usufruto de
titulos de crédito, ndo da as importancias recebidas a
aplicagdo prevista no paragrafo unico do art. 1.395;

VIl - Pelo ndo uso, ou nao fruicdo, da coisa em que o
usufruto recai. (BRASIL, 2002, art. 1410)

Havendo mais de um usufrutuario, em caso do falecimento
de um destes, extingue-se o usufruto que recaia sobre a parte do
falecido, prevalecendo o usufruto sobre a porcao do sobrevivente,
exceto se restar ajustado que a porcao do falecido integrara o
usufruto do sobrevivente (BRASIL, 2002, art. 1411).
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Vale ressaltar que 0s estados-membros tém competéncia para
legislar sobre Imposto de Doacgao e Transmissao Inter Vivos (ITCD),
sendo certo que a instituicdo e a extincdo do usufruto podem ser
causas de sua incidéncia. Deve ser esclarecido que o assunto é
controvertido na esfera tributaria e, embora alguns tenham alterado
suas legislagdes para excluir a incidéncia do imposto sobre a extingao
do usufruto, na pratica, a cobranga ainda ocorre para 0s usufrutos
cujo fato gerador tenha ocorrido na vigéncia da lei anterior, como
Nno caso do estado de Minas Gerais.

Antes de concluirmos esta secao, € indispensavel a distincao
entre o usufruto e trés institutos: a enfiteuse, o fideicomisso e a
locacao, para a qual tomaremos como base a brilhante comparacao
trazida por Farias e Rosenvald (2015).

Quadro 3.1 | Comparacéo entre enfiteuse e usufruto

Enfiteuse Usufruto

Direlto real sobre coisa alheia
em gque um enfiteuta recebe o
direito de dominio sobre um
bem imovel que permanece
ainda que o enfiteuta o aliene a

Direito real sobre coisa alhela
Inerente a pessoa. Nao pode ser
objeto de alienacéo e extingue-

se com o falecimento do

. s usufrutuario.
terceiro ou venha a obito.
Recai somente sobre bens Recai sobre bens moveis e
moveis. imoveis.
Forma onerosa diante do
pagamento do foro anual e,
sendo o caso, de laudémio Pode ser gratuito ou oneroso.
para alienacdo do direito de
enfiteuse.

Fonte: elaborado pela autora

(tz" Assimile

Vale ressaltar que a enfiteuse foi vedada pelo Codigo Civil, no seu artigo
2038, permanecendo somente as ja constituidas até sua extingdo.
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Veja a comparagao a seguir entre o fideicomisso e usufruto:

Quadro 3.2 | Comparacéo entre fideicomisso e usufruto

Fideicomisso Usufruto

Instituto por meio do qual o
testador se vale para impor
a um herdeiro ou legatario,
denominado fiduciario, o dever
de transmitir a outro herdeiro
ou legatario, denominado

Instituto que alia os direitos
de usar e fruir de coisa alheia,
preservando a substancia da

fideicomissario, a heranga ou cosa
legado, impondo uma condicéo
a ser observada para tanto.
O direito do fideicomissario O nu-proprietario e o
surge somente quando extinto usufrutuario permanecem
o direito do fiduciario. simultaneamente como tais.

Fonte: elaborado pela autora.

Por fim, nos o convidamos a verificar o quadro a segquir,
comparando a locacao e o usufruto:

Quadro 3.3 | Comparacéo entre locacéo e usufruto

Locacao Usufruto

Constitui-se na ordem
obrigacional e somente pode
ser oposta pelo locatario em
face do locador, e vice-versa.

Os poderes de usar e fruir,
proprios do usufrutuario, sao
oponivelis erga omnes.

Fonte: elaborado pela autora.

Nesta secdo, foram apresentados varios institutos essenciais a
um bom desenvolvimento nesta matéria. Releia, pesquise, estude!
E até a proxima secao!

Sem medo de errar

A situacao-problema apresentada contempla um novo episodio
envolvendo Malvino que, em conversa com Tiago, seu vizinho, foi
informado de que este queria vender um imovel, onde Malvino
poderia abrir seu restaurante.
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Entretanto, apos avaliar a matricula do bem, vocé, caro aluno,
percebeu a existéncia de um usufruto a favor do pai de Tiago, e
descobriu que este ja faleceu. E agora? Como proceder?

Certamente, apos a leitura desta secado, vocé teve a oportunidade
de entender melhor o usufruto e perceber que este, por ser um
direito inerente a pessoa do usufrutuario, extingue-se com o seu
falecimento (BRASIL, 2002, art. 1410, 1).

Considerando que o pai de Tiago ja faleceu, ndo ha duvidas de
que existe fundamento juridico que resguarde o cancelamento do
usufruto, certo?

No entanto, como um bom advogado, € preciso orientar seu
cliente de forma completa, para evitar o atraso na concretizacdo do
fim por ele pretendido.

Desse modo, é preciso esclarecer a Malvino sobre a necessidade
de apresentar ao cartorio de registro de imoveis competente um
requerimento com o pedido de cancelamento de usufruto, indicando
O numero da matricula correspondente e apresentando como anexo
ao reguerimento uma certidao de obito do pai de Tiago que, como se
sabe, é o documento habil a comprovar o falecimento.

E importante que o requerimento seja assinado e com firma
reconhecida. Nao se esqueca também de orienta-los acerca do
pagamento dos emolumentos e taxas requeridos pelo cartorio para
realizacao do trabalho.

Nesse caso, considerando que estas providéncias possivelmente
ficardo a cargo de Tiago, vocé poderia inclusive oferecer seus
servigcos, o que acha?

Para prestar um servico ainda mais completo ao cliente, vale
esclarecer que, ao adquirir um imovel e optar pelo pagamento
parcelado, as pessoas comumente celebram um contrato de
promessa de compra e venda, instituto gue teremos a oportunidade
de estudar futuramente.

Nesse caso, recomenda-se que 0 promissario comprador exija a
inser¢cao no contrato de promessa de compra e venda de clausula
em que o promitente vendedor declare que o imovel esta livre de
quaisquer onus, a exemplo da clausula citada a sequir:

‘O promitente vendedor declara ser o unico proprietario do
imovel objeto do presente contrato, estando este devidamente
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registrado na matriculan® _____, do Cartorio de Registro de Imoveis
de______ (cidade), e livre de quaisquer 6nus e acdes, ndo havendo
qualguer obice a concretizacdo da presente promessa de compra e
venda, e comprometendo-se a assim preserva-lo até a transmissao
efetiva da propriedade do bem ao promissario comprador.”

Avancando na pratica

Quem é dono do qué?

Descricao da situagao-problema

Baltazar, dono de um grande terreno na cidade de Ubatuba-
SP, concedeu o direito de superficie a Maria Helena, para que esta
pudesse construir no seu imovel um galpao e trabalhar no local com
artesanato. As partes celebraram escritura publica e determinaram o
prazo de um ano de duracdo do direito de superficie.

Apos o término do prazo, Maria Helena enviou um e-mail a
Baltazar, informando todos 0s gastos que teve para construcao
do galpdo que, corrigidos, alcangavam a quantia aproximada
de RS 1000.000,00 e requerendo que Baltazar realizasse o
pagamento da construcao, uma vez que ndo era possivel retirar
0 galpao do local.

Apos a leitura do e-mail, Baltazar procura vocé e, apos lhe
entregar a escritura publica de constituicdo de superficie e copia do
e-mail, pede que avalie se 0 que foi requerido por Maria Helena tem
fundamento legal.

Resoluc¢do da situagdo-problema

Apos estudar o direito de superficie, vocé percebeu como o
legislador concedeu as partes a possibilidade de estabelecerem
algumas regras sobre referido instituto.

Dentre estas regras, encontra-se a de pagamento por tudo o que
for construido no imovel, podendo as partes dispor a esse respeito
no instrumento de constituicdo do direito de superficie.

Deste modo, caso a escritura publica de direito de superficie
preveja que Baltazar deva reembolsar Maria Helena das despesas
por ela requeridas, realmente, este direito esta constituido (BRASIL,
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2002, art. 1375), devendo Baltazar, de posse dos comprovantes
apresentados por Maria Helena, realizar 0 pagamento nos termos
ajustados entre as partes.

Lado outro, se a escritura nada dispuser a este respeito, presume-
se que a construcao sera de propriedade de Baltazar, sem que tenha
gue arcar com qualquer indenizacdo a favor de Maria Helena.

Faca valer a pena

1. Marta é proprietaria de um terreno e concedeu a Abigail o direito de
construir nele uma pequena loja, podendo utilizar o imoével construido pelo
prazo de dez anos. Marta receberia, em contrapartida, um valor ajustado
entre as partes que seria pago anualmente, ao longo da vigéncia deste
direito. Até o momento, a loja ja foi construida e Abigail pretende iniciar as
atividades comerciais no proximo mes.

Escolha, dentre as alternativas a seguir, a que classifica de forma correta a
natureza do direito constituido a favor de Abigail.

a) Direito real de fruicao.
b) Direito real de garantia.
c) Direito obrigacional.

d) Direito contratual.

e) Direito real de aquisicdo.

2. A serviddo é um direito real, e a doutrina reservou diversas classificacdes
para este instituto. Observe as colunas dispostas a seguir:

(I) Servidéo positiva a) Passagem de energia elétrica por imovel
(1) Serviddo continua serviente
(1) Servidéo aparente b)Transito em imoével serviente

c) Passagem de aqueduto em imdvel serviente,
visivel a terceiro observador

Escolha a alternativa que relacione corretamente as colunas.

)
b) I- a; II- b; lll- c.
c)l-c;ll-a; lll- b.
d) I- b; lI- a; lll- c.
e) l- b; - c; lll- a.
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3. O legislador previu as formas de extincdo dos direitos reais de fruicdo,
estabelecendo as condicdes a serem observadas em cada um dos casos, o
que é importante para evitar duvidas acerca da vigéncia do referido direito,
qualquer que seja sua espécie. No direito de servidao, foram estabelecidas
estas formas de extingdo entre os artigos 1387 e 1389 do Codigo Civil.

Escolha a alternativa que representa uma das formas de extingdo do direito
de servidao:

a) Pelo abandono do prédio dominante.

b) Pelo ndo uso durante um ano continuo.

c) Pela reunido dos dois prédios, ainda que o dominio pertenga a pessoas
diferentes.

d) Quando ampliada.

e) Quando o dono do prédio serviente resgatar a serviddo.
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Secao 3.3

Direitos reais e coisas alheias - Il
Dialogo aberto

Bem-vindo ao final de mais uma unidade! Na conclusao desta
etapa, vocé sera apresentado a temas referentes ao uso, a habitacdo e
ao direito do promitente comprador.

Vocé certamente conhece o significado das palavras usar, habitar,
prometer e comprar, certo? Mas qual é a definicdo técnica e quais sao
os direitos correlatos a estes institutos? Vocé sabe dizer?

Um bom profissional do Direito ndo pode se limitar ac uso de nocdes
superficiais para atuar na area. Por isto, Nnds o convidamos a buscar o
conhecimento técnico da matéria, comecando pela leitura desta secao!

Para introduzir os temas apresentados, vamos relembrar a historia
de Malvino, um cozinheiro que se mudou para a capital carioca e,
desde entao, precisou do seu apoio para solucionar questdes relativas
as mateérias de condominio edilicio e usufruto, esta lembrado?

Malvino concretizou a compra de uma loja e logo comecou as obras
para que seu restaurante fosse aberto o quanto antes. Como este era
0 sonho de Malvino, desde que ele era bem pegueno, ele fez questao
de acompanhar todos os detalhes das obras para que o restaurante
ficasse perfeito! Mas como Malvino mora no Bairro do Flamengo e
seu restaurante sera aberto na Barra, ele estava chegando muito tarde
em casa, visto que estava acompanhando a execucao de cada parte
do projeto. Por este motivo, decidiu que passaria 0s proximos meses
dormindo na propria loja, até que a obra fosse concluida, e concedeu
o direito de habitacdo do seu apartamento no Flamengo a Pedro e
Luiz, dois conterraneos que foram morar no Rio. Na ultima terca-feira,
Malvino recebeu uma ligacdo de Pedro, que lhe disse que Luiz nao
estava morando no apartamento no Flamengo, pois conseguiu um
emprego em Niteroi e preferiu morar por l&. Contudo, Luiz pediu a
Pedro que pagasse sua quota-parte a titulo de locacao do apartamento
de Malvino. Pedro, sem saber o que responder, pediu a Malvino que lhe
indicasse um advogado e Malvino, certo de sua competéncia, pediu
gue vocé orientasse Pedro. Vocé, na qualidade de advogado, deve
orienta-lo acerca do pagamento do aluguel requerido. Caso Pedro ou
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Luiz queiram se tornar um promitente comprador do imovel, qual € o
instrumento a ser celebrado entre ele e Malvino e quais sdo clausulas
proprias deste instrumento?

As respostas a estas perguntas serdo encontradas nesta secao,
especialmente nos pontos em que a habitagao e o direito do comprador
forem objeto do nosso estudo.

Lembre-se de que o melhor cartdo de visitas € a exceléncia do
servico prestado que, sem duvidas, esta aliada ao dominio da matéria.
Pronto para iniciar os estudos e prestar um bom trabalho?

Nao pode faltar

Caro aluno, para a conclusao desta unidade, resta somente o
estudo dos sequintes institutos que constituem objeto desta sec¢do: o
uso, a habitagao e o direito do promitente comprador.

O uso, primeiro dentre os referidos institutos a serem tratados pelo
Codigo Civil de 2002, por meio dos artigos 1412 e 1413, corresponde
ao direito conferido ao usuario de usar a coisa e perceber seus frutos.

A percepc¢do dos frutos, como ja visto em aulas anteriores, abrange
a percepcao dos proventos decorrentes do bem. Para compreensao
deste tema, tenha em mente que o direito de uso pode ter por objeto
tanto bens moveis quanto bens imoveis.

Embora a percepc¢ao dos frutos seja um direito resguardado ao
usuario (BRASIL, 2002, art. 1412), a propria lei delimitou seu alcance,
estabelecendo que os rendimentos gerados pela coisa somente
poderao ser percebidos pelo usuario naquilo que for imprescindivel
para suprir as suas necessidades e as de sua familia.

Para melhor compreensao de quais frutos, neste contexto, seriam
considerados necessarios, valemo-nos da interpretacdo de Farias e
Rosenvald (2015), que consideram somente os frutos naturais como
necessarios, excluindo deste rol os frutos industriais e civis (FARIAS E
ROSENVALD, 2015).

‘tz” Assimile

Os frutos naturais, como © proprio nome revela, sao aqueles que
proveem naturalmente do bem, como as laranjas de uma laranjeira
situada no imovel objeto do uso. Os frutos industriais decorrem de }
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um desenvolvimento fabril ou industrial, como no caso de alimentos
industrializados produzidos no imovel que é objeto de uso. Ja os frutos
civis sdo os rendimentos decorrentes do uso da coisa por parte de
terceiro, como no caso do aluguel ou arrendamento de um bem.

Vale lembrar que o0 uso é somente um dos poderes decorrentes
da propriedade do bem, pelo que pode ser exercido ou nao pelo
respectivo proprietario.

A limitagao dos frutos a serem percebidos, quais sejam os naturais,
restringe-se a0 mero usuario que nao detém a propriedade do bem.
Nas hipoteses em que o usuario for, a0 mesmo tempo, proprietario
do bem, conjugara o poder de usar com os de gozar, dispor e
reaver o bem. Por este motivo, podera gozar de todos os frutos dele
decorrentes, inclusive os industriais e Civis, © que Nao Ocorre NO Caso
do mero usuario que somente faz jus aos frutos naturais.

O legislador determinou ainda que as necessidades pessoais do
usuario serdo havidas de acordo com sua condicdo social e o lugar
onde viver, 0 que também serve de parametro para identificar os frutos
a serem por ele percebidos (BRASIL, 2002, art. 1412, §19).

A lei civilista estabeleceu ainda que as necessidades da familia do
usuario abrangem as de seu conjuge e filhos, bem como as das pessoas
que lhe prestem servico domestico (BRASIL, 2002, art. 1412, §19).

Entretanto, ndo se pode deixar de citar a redagao do artigo 226,
§32 da Constituicao da Republica de 1988, que reconhece a uniao
estavel como entidade familiar, pelo que as necessidades da familia,
descritas no artigo 1412 e 1413, englobariam as necessidades nao
s6 do cdnjuge, como também do companheiro (BRASIL, 1988, art.
226, §329), segundo a otica constitucional.

Interpretacdo ainda mais ampla foi apresentada por Farias e
Rosenvald (2015) que, invocando o principio da dignidade da pessoa
humana, defendem que o conceito de familia ndo pode se limitar aos
lagos decorrentes do casamento, unido estavel e familia monoparental,
sendo o conceito mais amplo, pelo que abrangeria na concepcao dos
referidos autores todas as formas de relacdo dotadas de afetividade e
estabilidade (FARIAS E ROSENVALD, 2015).

Segundo esta interpretacdo, o conceito de familia seria mais amplo
do que o previamente determinado no artigo 1412, §22, CC.
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A redacao do Codigo Civil também leva a crer que o direito de uso é
conferido somente a pessoas fisicas, por fazer mencao as necessidades
do usuario e as de seus familiares, no artigo 1412 e seus paragrafos.

Nesse contexto, destacamos a interpretacao defendida por Nader
(2016), que estende o direito de uso as pessoas juridicas:

De um modo geral os autores indicam como usuario a
pessoa fisica, pois a linguagem dos textos a tanto sugere
ao referir-se a fruicdo na medida das necessidades pessoais
e da familia. Pontes de Miranda, entretanto, admite a
extensao do direito de uso as pessoas juridicas, entendendo
que a estas ndo é cabivel apenas a fruicao, pois a Lei Civil
refere-se as necessidades de fruicdo da familia, enquanto
que pessoa juridica nao possui familia. Diz o eminente
jurista: “Argumentos que, noutras épocas, poderiam pesar,
hoje seriam fragilimos, dada a quase completa equiparagado
das pessoas juridicas as pessoas fisicas. Nada obsta a que
se dé em uso alguma maquina, prédio ou rio a alguma
pessoa juridica.” Neste caso, o titular do uso teria o direito
estritamente de se utilizar da coisa, ficando impedido de
usufrui-la. (NADER, 2016, p. 496)

Nao obstante haja na doutrina entendimento contrario, como
o dos ilustres juristas Farias e Rosenvald (FARIAS E ROSENVALD,
2015), que defendem o direito de uso somente por parte de pessoas
fisicas, comungamos do mesmo entendimento apresentado por
Nader (2016), de que o direito de uso também se estende as pessoas
juridicas que ficam privadas tao somente da fruicdo do bem, ja que
este direito foi reservado as necessidades da familia - do que as
pessoas juridicas nao dispdem.

o(b Reflita

E vocé, caro aluno? O que pensa sobre este assunto? Reflita acerca
da extensdo do direito de uso as pessoas juridicas e forme sua propria
opinido. Mas lembre-se da necessidade de se basear em argumentos
juridicos para justificar seu raciocinio!

O direito de uso ¢é elencado dentre os direitos reais previstos no
artigo 1225, CC e, como tal, esta submetido a determinadas regras.
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Assim sendo, a constituicao do direito de uso de bens moveis
opera-se por meio da tradicao, ou seja, entrega da coisa ad USUArio
(BRASIL, 2002, art. 1226).

Ja a constituicdo do uso de bens imoveis se da por meio do
reqistro no cartorio de registro de imoveis competente do titulo
habil a concretizacdo deste direito (BRASIL, 2002, art. 1227).

Lembre-se de que os imoveis com valor superior a 30 salarios
minimos devem ter a sua transferéncia materializada por meio de
escritura publica, sendo este o titulo exigido para consequente
registro em cartorio (BRASIL, 2002, art. 108).

O direito de uso também é passivel de usucapido, conforme
entendimento sumulado pelo Superior Tribunal de Justica, que
reconheceu esta forma de aquisicdo nos casos de linhas telefénicas,
conforme sumula 193, a sequir transcrita:

O direito de uso de linha telefénica pode ser adquirido
por usucapido. (BRASIL, Superior Tribunal de Justica,
sumula 193)

O legislador determinou a aplicagcao ao direito de uso de regras
atinentes ao usufruto, no que couber. O direito de cessao do
usufruto, por exemplo, ndo se estende ao uso. Dentre as regras
aplicaveis a ambos os institutos, pode-se citar as de extingao.

Deste modo, o uso sera extinto (i) - pela rendncia ou morte do usuario;
(ii) - pelo termo de sua duracao; (iii) - pela extingdo da pessoa juridica, em
favor de quem o uso foi constituido, ou, se ela perdurar, pelo decurso de 30
anos da data em que se comecou a exercer; (iv) - pela cessacdo do motivo
de que se origina; (v) - pela destruicao da coisa; (Vi) - pela consolidacdo; (vii)
- por culpa do usuario, quando aliena, deteriora, ou deixa arruinar 0s bens,
nao lhes acudindo com os reparos de conservacao; (viii) - pelo nao uso ou
nao fruicao, da coisa (BRASIL, 2002, art. 1410).

Importante ressaltar que o direito de uso € temporario, podendo
servitalicio, mas nao € perpétuo. Por este motivo, a morte do usuario
€ causa de extincao do instituto.

Embora a aplicacdo pratica do direito de uso seja rara nos
tempos atuais, por ainda ser regulamentada pelo Codigo Civil
vigente, merece atenc¢do.
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v=| Exemplificando

Elenice e Julio constituiram unido estavel e, diante da crise econdmica
do pais, optaram por vender a casa onde moravam para quitar as contas
em atraso. Olynto, vizinho do casal, ofereceu um terreno com um
galpdo de sua propriedade para que Elenice e Julio pudessem usa-lo por
cerca de seis meses para guardar os moveis da casa vendida. Como o
galp&o alcancava o valor venal de RS 100.000,00, foi necessario lavrar
escritura publica de direito de uso a favor de Elenice e Julio, e registra-la
no cartorio de registro de imoveis competente (BRASIL, 2002, art. 108,
c/c 1227). Durante o prazo avengado com Olynto, Elenice e Julio fizeram
jus as frutas do pomar situado no quintal do terreno objeto do uso. Findo
0 prazo, o direito de uso foi extinto pelo termo de sua duracéo (BRASIL,
2002, art. 1410, 1l), mas foi tempo suficiente para que Elenice e Julio
recuperassem o folego e oferecessem a amortizacdo necessaria para
aquisicao de um novo imovel para morarem.

O proximo assunto a ser tratado € o direito de habitagao,
regulamentado pelos artigos 1414 a 1416, CC, que, vale ressaltar,
também estd em desuso.

A habitacdo constitui uma espécie de direito de uso, mas a lei
tornou este instituto ainda mais restrito, por constituir o direito
somente de habitar bens imoveis residenciais, ndo se estendendo
a bens moveis.

Ademais, o habitador nao podera fruir do bem, como ocorre no
direito de uso que estudamos ha pouco.

O legislador atribuiu a habitacdo somente o carater gratuito, o
que também a distancia do direito de uso para o qual o legislador
nada previu a este respeito, sendo possivel seu exercicio tambem
sob a forma onerosa.

O direito de habitacao pode ser concedido a mais de uma pessoa
ou mesmo ser concedido parcialmente, restando a outra parte do
imovel para uso do proprietario ou de terceiro.

O legislador delimitou ainda mais os direitos do habitador,
vedando a cobranga de aluguel por parte daquele que habitar o
imovel de forma isolada em face de terceiro ao qual também foi
concedido o direito de habitagdo, mas, por qualquer motivo, deste
ndo se aproveitou (BRASIL, 2002, art. 1415).
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Esta determinacdo legal reforca a ideia de que o habitador nao
dispbde do direito aos frutos decorrentes do imovel, posto que o
aluguel seria um fruto de natureza civil.

O legislador também exigiu a aplicacdo das normas referentes ao
usufruto ao direito de habitacdo, naquilo que a esta for compativel
(BRASIL, 2002, art. 1416). Assim como o direito de uso, o direito de
habitagcdo ndo pode ser cedido.

Por ser espécie de direito de uso, o direito de habitacao deve se pautar
pelas regras dos direitos reais, pelo que as suas formas de constituicao e
de extincdo sao as mesmas ja citadas para o direito de uso.

Assim como o direito de uso, o direito de habitacdo também nao
€ perpétuo, podendo ser ajustado um prazo ou condicao para seu
exercicio, ou mesmo ser classificado como vitalicio.

E importante ressaltar que o direito de habitacdo ultrapassa a
esfera do Direito das Coisas e alcanca o Direito das Sucessdes, que
serg estudado em oportunidade futura. Por ora, adiantamos que,
Nno caso do falecimento de um dos conjuges, qualquer que seja
O regime de bens do casal, serad resguardado ao que sobreviver O
direito de habitacdo no imovel destinado a residéncia da familia,
desde que seja 0 unico daquela natureza a compor os bens deixados
pelo falecido (BRASIL, 2002, art. 1831).

v=| Exemplificando

Daniel encontrou Casemiro, que foi seu amigo na infancia. Surpresos
com o reencontro casual, resolveram almocgar juntos. Daniel comentou
que passou em frente a casa que Casemiro morou quando pequeno
e gue viu uma senhora saindo do local. Entdo, Casemiro explicou: E a
Dona Rosal”. “E locataria?’, perguntou Daniel. "N&o! Ela foi minha baba,
ndo se lembra? Hoje, ela ndo trabalha mais conosco. Minha familia
concedeu a ela o direito de habitagcdo naquela casa, de forma gratuita e
vitalicia”, respondeu Casemiro, que continuou a explicar, diante da cara
de espanto de Daniel: "Ela vai morar no local durante toda a sua vida, e
devera arcar com os custos de conservacao do bem. Mas ndo tem o
direito aos frutos decorrentes do imovel. As verduras daquela pequena
horta situada nos fundos da casa vdo para minha familia. Entretanto,
como Dona Rosa trabalhou por anos como minha baba, minha mae

fez questdo de ajuda-la, pois o marido dela faleceu e ela tem problemas }

U3 - Condominio e direitos reais sobre coisas alheias

145



serios de saude. Daniel, desconfiado, perguntou se ndo haveria o risco
de o direito de habitacdo concedido se estender aos herdeiros de Dona
Rosa apos seu falecimento. Entdo, Casemiro explicou: “Formalizamos
o direto de habitacdo por escritura publica, a registramos no cartorio e
ndo ha duvidas sobre a natureza deste ato. Quanto aos direitos de Dona
Rosa, eles ndo se estendem a mais ninguém, e se extinguem com o
falecimento dela. Sequndo o advogado que nos atendeu, esta previsao
esta na lei”

Apos conhecer as caracteristicas do direito de uso e do direito de
habitacao, € importante trazer a tona algumas informacdes referentes
a concessao de direito real de uso e concessao de uso especial para
fins de moradia, contemplados no artigo 1225, Xl e Xll, CC.

O direito real de uso foi instituido originalmente por norma do
Direito Administrativo para uso de terrenos publicos ou particulares,
visando a reqularizacao fundiaria de interesse social, urbanizacao,
industrializagado, dentre outros fins, conforme redacdo conferida
pela lei 11.481/07 ao artigo 72, do Decreto - Lei n? 271/1967.

Deste modo, o direito real de uso, para os fins previstos no
decreto ora citado, restringe-se ao uso de imoveis e permite que o
usuario perceba os frutos de qualguer natureza, o que ndo ocorre
com o direito de uso previsto nos artigos 1412 e 1413 do cdodigo
civilista, que permitiu o direito de uso de bens moveis e determinou
que a fruicao abrangeria somente aquilo que fosse necessario ao
usuario e sua familia (FARIAS E ROSENVALD, 2015, p. 727).

No que tange ao uso especial para fins de moradia, este € ainda
mais restrito do que o direito real de uso abrangido pelo Decreto -
Lei n2 271/1967, limitando-se a concessdo de bens imoveis publicos
a terceiros, para fins de moradia tdo somente. O uso especial para
fins de moradia foi introduzido pela Lei n® 11.481/07.

U9 Pesquise mais

Caro aluno, pesquise mais sobre a concessdo de direito real de uso e
a concessdo de uso especial para fins de moradia nas licdes de Farias
e Rosenvald (2015), que fazem uma abordagem mais completa deste
tema (FARIAS E ROSENVALD, 2015, p.727, 728).
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O tema final desta unidade € o direito do promitente comprador
de bem imovel, previsto nos artigos 1417 e 1418, CC.

A promessa de compra e venda, como ja estudamos em
semestres anteriores, € um contrato preliminar, no qual o promitente
comprador promete pagar, em determinado prazo, O preco do
bem adquirido, pactuando as condicdes do negocio celebrado,
como qualificacdo das partes, descricao do objeto, preco, forma
de pagamento, penalidades por descumprimento, transferéncia da
propriedade e posse do bem e foro. Em uma segunda oportunidade,
as partes celebram o instrumento definitivo que, no caso de bens
imoveis, normalmente € a escritura publica lavrada em cartorio de
notas de escolha das partes, seguida do registro no cartorio de registro
de imoveis competente, oportunidade em que a transferéncia da
propriedade sera materializada (BRASIL, 2002, art. 1245).

A simples promessa de compra e venda, sem registro no cartorio,
tem natureza contratual e € regida pelo Direito das Obrigacdes, de
forma que o que foi pactuado no referido instrumento tera efeito
entre as partes, ndo atingindo terceiros estranhos a relacdo contratual.

Entretanto, a lei conferiu ao promitente comprador de bem
imovel que levar seu contrato de promessa de compra e venda a
reqistro no cartorio de registro de imoveis o direito real a aquisi¢ao
do bem (BRASIL, 2002, art. 1417). Neste contexto, é possivel que o
promitente comprador oponha ao vendedor e a terceiros os direitos
decorrentes do contrato.

Isto porgue, como ja estudado em oportunidades anteriores, o
reqgistro em cartorio da publicidade ao ato e, valendo-se do registro,
O promitente comprador podera exigir que o promitente vendedor
ou o terceiro lhe outorgue a respectiva escritura publica de compra
e venda, observado o cumprimento das condi¢cdes dispostas na
promessa de compra e venda para este fim.

Se porventura o promitente vendedor ou o terceiro se recusarem
a lavrar a respectiva escritura, a lei confere ao promitente vendedor
o direito de requerer ao juiz a adjudicacdo do bem (BRASIL, 2002,
art. 1418).

Todavia, o Superior Tribunal de Justica ja se manifestou a esse
respeito, por meio da sumula N2 239, sequndo a qual o promitente
comprador pode se valer do direito de adjudicagao mesmo se Nao
tiver o contrato registrado.
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v=| Exemplificando

Ementa: APELACAO - ADJUDICACAO COMPULSORIA - DISPENSABILIDADE
DE REGISTRO EM CARTORIO DE IMOVEIS - SUMULA 239 DO STJ -
POSSIBILIDADE. Em caso de adjudicacao compulsdria, o registro do contrato
de compra e venda em cartério de imovel € dispensavel, nos termos da
Sumula 239 do STJ. (BRASIL. Tribunal de Justica de Minas Gerais. Apelacdo:
AC 10647100008497001 MG- 152 Camara Civel-Publicagdo 23/04/2014-
Julgamento: 10/04/2014- Relator Des. Antdnio Bispo Disponivel em:
<https://tj-mg jusbrasil.com.br/jurisprudencia/120558340/apelacao-civel-ac-
10647100008497001-mg>. Acesso em: 23 jun. 2017).

Figue atento aos limites determinados pelo legislador para a
extensdo do direito real do promitente comprador. O registro do
contrato, Nos casos em que o imovel alcangar valor acima de 30
salarios minimos, ndo permitira a transferéncia da propriedade do
bem. Para tanto, seria necessaria a lavratura de escritura publica,
em observancia ao artigo 108, CC, conforme ja estudamos, além
do recolhimento do imposto correspondente. Ndo se confunda!l O
direito real do promitente comprador limita-se a permitir que este
requeira a concretizagao de um direito, nas condi¢cdes ora citadas,
mas nao promove a transferéncia da propriedade do bem.

Antes de passarmos a proxima unidade, nds o convidamos a
reler as trés secdes desta unidade para assimilar melhor os temas
que estudamos. Desta forma, ficara ainda mais facil compreender
0s institutos, objeto da Unidade 4.

Sem medo de errar

Malvino lhe apresentou uma nova oportunidade de colocar em
pratica os conhecimentos até entdo adquiridos acerca de direitos
reais sobre coisas alheias.

Neste cenario, vocé deve orientar Pedro, a quem Malvino
conferiu o direito de habitacdo em seu apartamento, situado no
Bairro Flamengo, no Rio de Janeiro.

Como o direito de habitacdo foi conferido a Pedro e a Luiz, e
este ultimo ndo esta usando o imovel para moradia, ele cobrou de
Pedro o pagamento de aluguel correspondente a sua quota-parte
no imovel.
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Apos o estudo desta secdo, vocé certamente tera facilidade de
auxiliar Pedro, ndo € mesmo?

Afinal, como vimos, o direito de habitacdo € uma espécie do
direito de uso e somente permite ao habitador o direito de morar
em imovel residencial, ndo abrangendo a frui¢ao, para o direito de
uso, com limitacdo aos frutos naturais.

De todo modo, o legislador foi ainda mais especifico no que se
refere ao direito de habitagdo sobre um imovel concedido a mais
de uma pessoa, estabelecendo que aguele que ndo usar 0 bem nao
pode exigir do outro que optar por usa-lo o pagamento de aluguel
(BRASIL, 2002, art. 1415).

Ademais, considerando-se gue o direito de habitacao € regulado
pelas disposicdes referentes ao usufruto, pode-se dizer que esta se
extingue pelo ndo uso (BRASIL, 2002, art. 1410, VIII), pelo que Luiz,
ao optar por ndo usar o imovel, perdeu seu direito de habitagao, de
modo que este ndo pode ser considerado para cobrancga do aluguel
correspondente a alegada quota-parte que lhe caberia.

Nesse sentido, o pedido formulado por Luiz ndao encontra
fundamento juridico, uma vez que o direito de habitacao nao
confere ao seu titular o direito de fruicao e o ndo uso do imovel
determina sua extincao.

Quanto a segunda pergunta formulada, acerca da possibilidade
de Pedro e Luiz optarem por adquirir o imovel de Malvino, o contrato
de promessa de compra e venda a ser celebrado entre as partes
deveria conter a qualificacdo das partes (nome, nacionalidade,
estado civil, profissdo, CPF, RG, endereco), o objeto (descricdo do
imdvel, conforme matricula respectiva), preco, forma de pagamento,
penalidades por descumprimento (como multa por atraso no
pagamento ou por atraso na transferéncia da posse ou propriedade),
transferéncia da propriedade e posse do bem (determinando a data
ou condicdo para transferéncia) e foro.

Avancando na pratica

Promessa é divida
Descricao da situagao-problema
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Celeste celebrou promessa de compra e venda com um grande
empresario, chamado Marcos Paulo, comprometendo-se a paga-
lhe o valor de RS 100.000,00 em dez parcelas iguais € mensais pela
aquisicdo de uma loja situada em Capela Nova - MG. O contrato
previu que, dez dias apos 0 pagamento da ultima parcela do preco,
Marcos Paulo deveria lavrar escritura publica de compra e venda a
favor de Celeste, para que esta pudesse levar o titulo a registro e
transferir a propriedade da loja para seu nome. Entretanto, apos a
quitacdo da ultima parcela, Celeste tentou inUmeras vezes entrar
em contato com Marcos Paulo e, sem sucesso, resolveu ligar para a
secretaria do vendedor, que lhe informou que a loja estava ocupada
por Cristiane. Foi entdo que Celeste descobriu que Marcos Paulo
celebrou contrato de promessa de compra e venda da mesma loja
com Cristiane, e ja havia lhe emitido a posse. Perplexa com a ma-
fé do vendedor, Celeste procura vocé, como advogado, e pede
que vOCé a oriente acerca dos seus direitos. Ela lhe apresentou o
contrato de promessa de compra e venda que celebrou e vocé
percebeu que, na ultima pagina, havia um selo no documento,
comprovando que foi registrado no Cartério de Registro de Imoveis
de Capela Nova - MG.

Resolucdo da situacdo-problema

Diante da situacao apresentada, Celeste poderia se valer do que
dispde o artigo 1418, CC, que permite ao promitente comprador que
registrou o respectivo contrato no cartério de registro de imoveis o
direito de exigir do vendedor ou de terceiro a lavratura da escritura
publica do imovel. Havendo recusa, ela pode requerer judicialmente
a adjudicacao do bem (BRASIL, 2002, art. 1418).

Faca valer a pena

1. Cleuza, melhor costureira da Malhas e Tecidos Ltda., sofreu um grave
acidente e resolveu que trabalhara em casa a partir de agora, e por conta
propria. Tereza, diretora da Malhas e Tecidos Ltda., como gostava muito de
Cleuza, comprometeu-se a transferir a ela o direito de uso de uma maquina
de costura pelo periodo de cinco meses, para ajuda-la nesta nova fase.

Escolha a alternativa que indica qual é a forma correta para aquisicao do
direito de uso por parte de Cleuza.
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a) Celebracdo de contrato de direito de uso.

b) Registro de escritura publica de direito de uso no cartorio.
c) Tradicdo da maquina de costura para Cleuza.

d) Contrato de direito de uso registrado.

e) Celebragao de escritura publica de direito de uso.

2. Os direitos reais contemplam a matéria envolvendo o direito de pessoas
sobre coisas alheias, sendo que foram criadas algumas espécies legais para
o exercicio deste direito. Considerando estas premissas como verdadeiras,
analise as afirmativas a seguir:

I. O direito de uso e o direito de habitacdo constituem formas de direitos
reais sobre coisas alheias.

Il. O direito de uso permite ao usuario o direito de alugar o bem a terceiro e
receber o valor da locacdo.

[ll. O direito de habitacao permite ao habitador que ocupe uma loja para ali
explorar atividades comerciais.

Escolha a alternativa que contém as afirmativas corretas.

a)l, llelll. d) Somente Il.
b)lell e) Somente .
c) Somente Il

3. Leia o texto a sequir:

A lei impde determinados requisitos para a constituicao de direitos reais.
Assim, é necessario coloca-los em pratica para a perfeita validade do
negocio juridico que se pretende celebrar.

Agora, complete as lacunas da sentenca a seguir:

Gilson celebrou contrato de promessa de compra e venda de bem ______
com Claudia e pactuou o pagamento em trés parcelas mensais. Claudia
comprometeu-se a entregar o bem apods a quitagcdo do preco, ficando
responsavel por conserva-lo em boas condi¢cdes até a referida data. Para que
Gilson possa opor o contrato em face de terceiros, € necessario

Assinale a alternativa que preenche corretamente as lacunas da sentenca:
a) imoével — comunica-los por carta  d) imovel — registra-lo

b) movel — emitir duas vias e) imovel — apresentar o original
c) movel — registra-lo
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Unidade 4

Direitos reais sobre coisas
alheias e aquisicao

Convite ao estudo

Caro aluno, chegamos a ultima etapa da nossa jornada
de estudos!

Na unidade anterior, concluimos o estudo do condominio,
conhecendo as regras atinentes ao condominio edilicio, e
iniciamos a matéria de Direito real sobre coisas alheias, por
meio do estudo de uma de suas espécies, a dos direitos reais
de fruicdo e de aquisicao. Agora, chegou 0 momento explorar
os direitos reais de garantia, outra especie dos direitos reais
sobre coisas alheias.

Durante nossos estudos, busque conhecer e identificar
relacdes juridicas que tenham por objeto coisas, sem perder
0 necessario dialogo com o direito patrimonial obrigacional.
Ao final da nossa trajetoria, avalie sua capacidade de aplicagao
da matéeria que abrange os institutos do penhor e da hipoteca.

A historia que ilustrara os temas a serem abordados € a
de Léo e Bia. Eles estao noivos, e vao passar a lua-de-mel em
uma pousada em Pipa-RN. Infelizmente, Léo foi dispensado
do seu emprego duas semanas antes do casamento e, como
Bia € dona-de-casa, tiveram que reorganizar suas atividades
para o sustento da familia que pretendem constituir. Apesar do
NovVo cenario, Leo e Bia, muito apaixonados, nao desistiram da
cerimoénia de casamento. Pelo contrario. Juntos fizeram um
novo projeto de vida: a quentinha Sabor Tropical. Bia ficara
responsavel por preparar as ‘quentinhas” e Leo distribuira o
produto por toda a regido onde moram, na cidade de Pelotas/
RS. Contudo, para que o projeto se concretize, Léo e Bia



precisam da ajuda dos amigos mais proximos e vocé, como
padrinho de casamento, ndo pode ficar de foral

Neste contexto, Leo e Bia vao se deparar com situagdes
que demandardo suas orientacdes juridicas acerca dos direitos
reais de garantia.

Para facilitar sua compreensdo dos temas a serem
estudados, tente relaciona-los com historias com as quais vocé
ja deparou na vida real. Vocé ou alguém que vocé conheca ja
celebrou uma negociagao em que ofereceu ou recebeu em
garantia um bem objeto de penhor ou hipoteca? Lembra-se
das caracteristicas da transacao?

Apds buscar na memoria estas informagdes, ndo se
esqgueca de associa-las aos fundamentos juridicos, objeto
desta unidade na qual abordaremos temas como o conceito,
caracteristicas e requisitos dos direitos reais de garantia,
passando pelo estudo do penhor e da hipoteca.



Secaon 4.1

Dos Direitos Reais de Garantia

Dialogo aberto

Bem-vindo ao inicio de mais uma jornada de estudos! Aqui, caro
aluno, vocé tera a oportunidade de ser apresentado a um Nnovo
tema de Direito das Coisas.

A matéria objeto do nosso estudo sera os direitos reais de
garantia. Vocé sabe qual € o objeto de estudo desta matéria?

Imagine que vocé pretende comprar determinado bem, mas
sO podera fazé-lo mediante pagamento a prazo. O vendedor, para
aceitar a transacao nestes termos, exige alguma garantia de que
recebera o que lhe € devido no tempo ajustado.

Caso o objeto da garantia seja um direito real, deverao ser aplicados
0s conhecimentos que lhe serao apresentados por meio deste estudo.

Assim como neste exemplo, diversas sao as hipoteses de
aplicacao da matéria ora proposta.

Para que vocé tenha maior afinidade com os temas a serem
abordados, optamos por ilustra-lo com a historia de Léo e Bia que se
casarao em breve e, diante do desemprego do noivo, optaram por
criar a marmitaria Sabor Tropical e vender as marmitas na vizinhanca
para garantir o sustento da familia que estao prestes a constituir.

Antes do casamento, Leo o procura e lhe pede para avaliar um
contrato de financiamento para disponibilizacao do recurso para
aquisicao de um carro com O qual possa vender as marmitas. Ao
avaliar o contrato, dentre as hipoteses de vencimento antecipado da
divida do financiamento, a instituicdo financeira listou as sequintes:
a) deterioracdo do bem dado em garantia sem sua substituicdo por
outro; b) insolvéncia do devedor ou o apontamento de qualquer
divida vencida deste com a referida instituicdo financeira; c) atraso
Nno pagamento das parcelas, ainda que estas sejam pagas apos O
vencimento; d) perecimento do bem dado em garantia, sem que
seja substituido; e) desapropriacédo do bem dado em garantia.

Apos a leitura desta clausula, o que vocé deve esclarecer ao
Léo? Serd que algumas das hipoteses de vencimento antecipado
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sugeridas pela instituicao financeira extrapolam as previstas no art.
1425 do Codigo Civil (CC)? Oriente Léo a esse respeito, indicando
as possiveis alteracdes contratuais a serem requeridas a instituicao
financeira no que se refere a clausula em destaque.

O bom desempenho neste trabalho dependerd do estudo
sistematico desta secao e, em especial, do trecho em que trataremos
do vencimento antecipado da divida.

Pronto para iniciar os estudos?

Nao pode faltar

Caro aluno, vocé ja estudou as garantias pessoais, que nada mais
sao do que formas de garantir o cumprimento de uma obrigacao
por meio da responsabilidade patrimonial de pessoa diversa que
contraiu a divida.

Nesta hipotese, a garantia apresentada € de ordem obrigacional
e recai sobre uma terceira pessoa, a exemplo da garantia de fianca,
comum em contratos de aluguel.

Outra modalidade de garantia permitida pelo direito brasileiro é a
chamada garantia de direitos reais que, Como O proprio nome revela,
recai sobre coisas especificas, no intuito de garantir o cumprimento
da obrigacao.

Os direitos reais, dada a caracteristica da tipicidade que lhes &
peculiar, sdo instituidos somente mediante lei.

As espécies de direitos reais de garantia sao a hipoteca, o
penhor, a anticrese e a propriedade fiduciaria. Entretanto, esta
ultima foi regida pelos artigos 1.361 a 1.368-B, CC, bem como por
lei especial, enquanto a hipoteca, o penhor e a anticrese foram
regidos pelas disposicdes gerais dos artigos 1.419 a 1.430, CC
(FARIAS; ROSENVALD, 2015).

Entretanto, insta ressaltar que o artigo 1.367, CC, determinou que
as regras contidas entre os artigos 1.419 a 1.430, CC sao também
aplicaveis a propriedade fiduciaria. Por este motivo, os referidos
artigos devem ser considerados como disposicdes gerais de toda
esta categoria. Tenha isto em mente!

Dentre estas disposi¢cdes gerais, € importante destacar que, tendo
0 bem mais de um proprietario, todos devem autorizar a constitui¢cao
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da garantia real que alcancar a totalidade do bem. Entretanto, cada
proprietario pode oferecer individualmente em garantia a parte que
lhe couber (BRASIL, 2002, art. 1.420, §29).

Outra disposicao geral que regula as garantias reais mencionadas
anteriormente determina algumas clausulas que devem constar nos
contratos de constituicao destes direitos, sob pena de ndo terem eficacia.

Os contratos de constituicdo das garantias reais devem prever
(BRASIL, 2002, art. 1.424):

i) O valor do crédito, sua estimacéo, ou valor maximo.

i) O prazo fixado para pagamento.

(
(
(i) Ataxa dosjuros, se houver.
(

iv) O bem dado em garantia, com as suas especificacdes.
Feitas estas consideragdes, nds o convidamos a conhecer as

caracteristicas dos direitos reais de garantia comumente citadas
pela doutrina brasileira (TARTUCE, 2016).

Quadro 4.1 | Caracteristicas dos direitos reais de garantia
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Fonte: adaptado de Tartuce (2016).

Especialmente no que tange ao direito de preferéncia ora
apresentado, ndo se esqueca de que este contém excecdes.

s 09 Pesquise mais

Pesquise as excecdes a preferéncia dos direitos de garantias contidas
no artigo 83 da Lei de Faléncias, e no entendimento dos tribunais
consubstanciado na sumula 478 do Superior Tribunal de Justica.
Analise as informacdes de forma sistematica para uma melhor
compreensdo da matéria. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.
br/ccivil_03/_ato2004-2006/2005/lei/l11101.htm>. Acesso em: 10

jul. 2017.
- J

Perceba que estdo referidas na Lei n2 11.101/2005 caractristicas
comuns aos direitos reais que devem ser aplicadas, no que couber,
a cada espécie, desde que compativeis as regras especificas de cada
uma delas.

@ Reflita

No que tange as caracteristicas do direito real de garantia, reflita quais
destas se aplicam a propriedade fiduciaria, fazendo um comparativo das
regras atinentes a esta espécie de direito real e a compatibilidade entre
esta e as caracteristicas citadas neste estudo.

A doutrina também aponta os requisitos dos direitos reais de
garantia, para o qual valemo-nos da mesma ressalva prevista no
paragrafo anterior, subdividindo-os da seguinte maneira (FIUZA, 2016).
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Quadro 4.2 | Requisitos dos direitos reais de garantia

Fonte: adptado de Fiuza (2016).

Figue atento aos requisitos apresentados, uma vez que a auséncia
de algum destes pode atingir a validade e eficacia da garantia que se
pretendia constituir.
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v=| Exemplificando

Vinicius pretende adquirir um lote na cidade de Conselheiro Lafaiete/MG.
Saulo, o vendedor doimovel, pediu que Vinicius oferecesse uma garantia,
ja que ele pretendia efetuar o pagamento de 50% em 180 dias. Vinicius
ofereceu um outro lote de sua propriedade como garantia e Saulo, sem
entender o que deveria ser feito para que a garantia fosse constituida,
pediu ajuda a Paula, sua irma mais nova, que estad concluindo o curso
de Direito. Foi entao que Paula esclareceu ao irmdo: “Considerando que
um bem sera a garantia de pagamento, podemos dizer que esta € uma
garantia reall” Saulo, sem entender, perguntou ‘E 0 que isto significa?”
Foi entdo que Paula esclareceu a necessidade de se observarem 0s
requisitos para constituicdo da garantia real: "Vinicius € maior de idade e
capaz, correto? Entao, o requisito subjetivo foi preenchido. O lote que ele
quer oferecer em garantia existe e foi adquirido por ele no ano passado,
aparentemente, de forma legal. Entao, o requisito objetivo também foi
preenchido. Contudo, para que seja possivel constituir este lote em
garantia, sera necessario observar ainda o requisito formal, ou seja, a
lavratura de uma escritura publica indicando que o bem sera garantia
da obrigacdo assumida por Vinicius. Depois, a escritura deve ser levada a
registro no cartdrio onde o lote objeto da garantia esta registrado”.

Apos a analise dos requisitos dos direitos reais de garantia, €
importante analisar os efeitos de sua constituicdo.

Um dos efeitos mais claros decorre da caracteristica da sequela,
sequndo a qual o bem permanecerad gravado com a garantia real
ainda que seja alienado a terceiro que sequer tenha ciéncia da
obrigacado principal que originou esta garantia.

Por este motivo, € indispensavel o registro da garantia, em
observancia ao requisito formal ora mencionado, permitindo que
aquele que optar por adquirir 0 bem objeto de garantia tenha
acesso a esta informacdo, ndo podendo alegar desconhecimento
deste fato caso o credor requeira o pagamento do seu crédito por
meio da execucdo do bem que garantiu a obrigagao ndo cumprida.

Por consequéncia, este efeito preserva o direito do credor que
devera receber o que lhe é devido, mesmo Nos Casos em que O
objeto da garantia seja transferido a terceiro estranho a negociacao.

Por ser um direito acessorio, a auséncia de um dos requisitos
que invalide o direito real de garantia que se pretendia constituir
invalida a garantia, mas ndo a obrigacao que é tida como principal.
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Por outro lado, sendo a obrigacdo principal invalidada, por
consequéncia, a garantia real que lhe € acessoria também o sera.

Aléem disto, € possivel que durante o curso do pagamento,
havendo parcelas a vencer, ocorram determinadas situacdes que
fragilizem a possibilidade de se garantir a obrigacao, pelo que o
legislador cuidou de listar estas situacdes e impor, nestes casos, o
vencimento antecipado da divida, conforme artigo descrito a seguir.

Art. 1.425. A divida considera-se vencida:

| - se, deteriorando-se, ou depreciando-se o bem
dado em seguranca, desfalcar a garantia, e o devedor,
intimado, ndo a reforgar ou substituir;

Il - se o devedor cair em insolvéncia ou falir;

Il - se as prestacdes ndo forem pontualmente pagas, toda
vez que deste modo se achar estipulado o pagamento.
Neste caso, o recebimento posterior da prestacdo
atrasada importa renuncia do credor ao seu direito de
execucdo imediata;

IV - se perecer o bem dado em garantia, e ndo for
substituido;

V - se se desapropriar o bem dado em garantia, hipdtese
na qual se depositara a parte do preco que for necessaria
para o pagamento integral do credor.

§ 1° Nos casos de perecimento da coisa dada em
garantia, esta se sub-rogara na indenizagdo do seguro,
ou no ressarcimento do dano, em beneficio do credor,
a quem assistira sobre ela preferéncia até seu completo
reembolso.

§ 2° Nos casos dos incisos IV e V, sé se vencera a hipoteca
antes do prazo estipulado, se o perecimento, ou a
desapropriacao recair sobre o bem dado em garantia, e
esta ndo abranger outras; subsistindo, no caso contrario,
a divida reduzida, com a respectiva garantia sobre os
demais bens, ndo desapropriados ou destruidos. (BRASIL,
2002, art. 1.425)

Nos casos citados no artigo em destaque, considera-se a divida
vencida, ainda que o titulo que constituiu a obrigagcdo preveja data
posterior para seu cumprimento. Por consequéncia, a garantia
podera ser executada no caso do penhor ou hipoteca ou o bem
podera ser retido pelo credor anticrético.
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Com ointuito de evitar abusos ou interpretacdes extensivas a esse
respeito, o legislador vedou a cobranca de juros correspondentes
ao tempo ndo decorrido (BRASIL, 2002, art. 1.426).

vz| Exemplificando

A Companhia Produtora de Tabacos S.A. pretendia expandir seu
negocio de tabacos e comprou uma maquina de ultima geragao que
permitiria uma produc¢do mais rapida do produto. Como a maguina
tinha um custo consideravel e a companhia solicitou o pagamento de
forma parcelada, ofereceu um lote de sua propriedade em garantia
ao cumprimento da obrigagdo. Entretanto, a companhia teve sua
faléncia decretada quando ainda restavam dez parcelas do contrato a
vencer. Por consequéncia, a divida venceu antecipadamente (BRASIL,
2002, art. 1.425, 11). Entretanto, os juros ajustados no contrato do
periodo ainda ndo decorrido ndo foram contabilizados para execucao
da garantia.

Outra vedacdo imposta em lei foi a de insercao de clausula
autorizando o credor pignoraticio, anticrético ou hipotecario a ficar
com o bem oferecido em garantia, caso 0 cumprimento da obrigagao
Nnao ocorra NoO prazo ajustado. Neste caso, esta clausula chamada
cldusula comissoria, sera considerada nula (BRASIL, 2002, art. 1.428).

Para justificar a vedacdo do legislador de ajuste contratual neste
sentido, invocamos as sabias palavras de Farias e Rosenvald (2015):

Esclarece, apropriadamente, Marco Aurélio Bezerra
de Melo, que ‘a proibicdo se justifica, pois se a clausula
contratual pudesse produzir efeito, estaria o ordenamento
juridico referendando um possivel enriquecimento
sem causa e incentivando a usura, em detrimento dos
legitimos interesses do devedor e da prépria sociedade,
uma vez que é totalmente possivel que o bem dado em
garantia supere, em muito, o montante da divida. Outra
razdo justificadora da proibicdo pode ser encontrada na
proibicdo constitucional processual do devido processo
legal, de vez que o art. 5°, LIV, da CRFB veda a perda
forcada de bens sem o devido processo legal'. (FARIAS;
ROSENVALD, 2015, p. 774)
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Seguindo o raciocinio dos citados autores, em caso de atraso
Nno pagamento da divida, € facultado as partes transacionarem,
determinando gque o0 pagamento se dé por meio da entrega do bem
oferecido em garantia. Neste caso, estariamos diante de uma dac¢ao
em pagamento (BRASIL, 2002, art. 356 c/c 1.428, paragrafo unico).

Perceba que a clausula comissoria, vedada pela legislagao
brasileira, € elaborada antes da concretizagao do atraso, enquanto
a dacdo em pagamento € uma alternativa encontrada pelas partes
para quitacdo da divida apos seu vencimento.

vz| Exemplificando

Gabriela resolveu comprar um carro e para tanto precisou contratar um
financiamento com um banco. O banco, como de costume, inseriu
como garantia ao pagamento do financiamento o proprio veiculo que
Gabriela pretendia adquirir. Aurélio, pai de Gabriela, esclareceu a esta
que o contrato nao poderia conter nenhuma previsdo de que o atraso
do pagamento importaria na transferéncia do veiculo para o banco, o
que é classificado como clausula comissoria, e vedado pela legislacao.
ApOs ler o contrato, Gabriela viu que esta clausula ndo estava prevista e
celebrou a negociacdo com o banco. Entretanto, apds o pagamento de
somente uma parcela, Gabriela foi demitida do emprego, e ndo tinha
mais condicdes de efetuar os pagamentos das parcelas do veiculo.
O banco propds acao de cobranca e em audiéncia judicial, Gabriela
propds o pagamento do financiamento mediante a entrega do proprio
veiculo, a titulo de dacdo em pagamento, o que foi aceito pela instituicdo
financeira. Ao final, Gabriela ndo ficou com o veiculo que foi transferido
a0 banco, mas quitou a divida contraida.

As garantias reais podem ser oferecidas tanto pelo devedor
quanto por terceiro, desde que o proprietario do bem esteja ciente
e de acordo.

Afinal, se assim ndo fosse, os direitos reais de garantia nao seriam
elencados como espécie do género direitos reais sobre coisas alheias.

Entretanto, sendo o bem de terceiro, salvo clausula expressa,
este ndo sera obrigado a substitui-la ou refor¢a-la caso esta se perca,
deteriore ou desvalorize (BRASIL, 2002, art. 1.427).

Outra regra prevista na lei civilista refere-se as hipoteses em que,
apos a alienacdo do bem oferecido em garantia, ndo se alcancga
com o produto da alienagao valor suficiente para quitacdo da divida.
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Neste caso, como ndo poderia ser diferente, o devedor obriga-se ao
pagamento do valor restante.

Até este ponto, como mencionado anteriormente, tratamos das
regras comuns aos direitos reais de garantia.

A partir de entdo, propomos o estudo, ainda gue sem a pretensao
de esgotar o tema, de algumas regras referentes a propriedade
fiduciaria, também chamada alienacédo fiduciaria.

A alienacdo fiduciaria é garantia por meio da qual o credor
fiduciario adquire a propriedade resoluvel e a posse indireta do bem
como forma de garantir o pagamento do financiamento contratado
pelo devedor fiduciante.

A alienacado fiduciaria de bens moveis € regida pelos artigos
1.359 a 1.368-B, e de bens imoveis pela lei especial de n? 9.514 de
20 de novembro de 1997, e as sequintes caracteristicas principais,
segundo os ensinamentos de Farias e Rosenvald (2015):

() O desdobramento da posse em virtude do devedor
fiduciante conservar para si a posse direta do bem na qualidade
de depositario. O credor fiduciario, proprietario resoluvel do bem,
torna-se o possuidor indireto.

(i) A clausula constituti inserida nos contratos de alienacao
fiduciaria para garantir que o credor fiduciario seja imitido na posse
indireta do bem, ainda gque a tradicdo nao se opere no mundo real.
A tradicao ao credor, neste cenario, ocorre de forma ficta.

(iii) Por se tratar de mera garantia ao cumprimento de uma
obrigacdo, a propriedade é resoluvel, ou seja, terd sua duragao
condicionada ao cumprimento da obrigacdo assumida pelo
devedor fiduciante. Apds o cumprimento da obrigagao, o credor
deve restituir ao devedor a propriedade do bem.

(iv) A propriedade fiduciaria é tida como patrimédnio de afetagdo
em direito real, dado o beneficio do credor nos casos de contratacao
deste tipo de garantia real, uma vez que a propriedade do bem sera
registrada em nome do credor, ad passo que nas demais garantias
reais, o credor detém somente o dnus real sobre a coisa.

Ndo ocorrendo o cumprimento da obrigagdo, o devedor sera
intimado a quitar o deébito e, ndo o fazendo, a propriedade do bem
sera consolidada em nome do credor fiduciario, devendo este
alienar o bem judicial ou extrajudicialmente, recebendo o valor que
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lhe ¢ devido e, apos o abatimento das despesas correspondentes,
devolvera o valor que eventualmente restar ao devedor.

Neste ponto percebe-se que, para satisfacao dos direitos do
credor fiduciario, por meio da garantia que lhe é conferida, ndo se
faz necessaria a propositura de acao judicial, © que permite maior
celeridade na conclusdo de todas as etapas necessarias.

‘tz” Assimile
Prova do beneficio trazido pela alienacao fiduciaria € a de que as

instituicdes financeiras tém utilizado de forma recorrente este instituto
como garantia dos financiamentos que concedem a terceiros.

Na proxima segao trataremos do penhor, garantia real de grande
utilidade no direito brasileiro. Bons estudos e ate (a!

Sem medo de errar

No caso em analise, Léo pretende adquirir um veiculo e, para
tanto, precisa contratar um financiamento junto a uma instituicao
financeira, ndo € mesmo?

De posse do contrato de financiamento que lhe foi apresentado
pela instituicdo, Léo se depara com uma clausula tratando das
hipoteses de vencimento antecipado da divida.

Vocé se lembra quando abordamos este tema em nNOSsSOs
estudos?

Pois bem, vimos que o legislador, visando a estimular o crédito,
elaborou regras que buscam proteger a garantia oferecida ao
credor e, por consequéncia, a concretizacdo da obrigacao com
este avencada.

Para tanto, enumerou hipoteses que classificou como causas
que ensejam o vencimento antecipado da divida, ou seja, ainda que
a data do vencimento de determinadas parcelas nao tenha sido
alcancada, estas serdo consideradas devidas a partir da ocorréncia
dos fatos, listados no artigo 1.425, CC.

Fazendo um comparativo entre as hipoteses legais e as
previstas no contrato apresentado a Léo pela instituicao financeira,
encontramos algumas incompatibilidades.
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O contrato apresentado a Léo previu que o apontamento de
qualguer divida vencida deste com a referida instituicao financeira
seria uma hipotese de vencimento antecipado.

Entretanto, esta hipotese ndo se encontra dentre as estipuladas
no Codigo Civil de 2002.

Nao obstante ndo haja nenhuma proibicdo para que as partes
estipulem outras hipoteses de vencimento antecipado, o simples
fato desta ndo ser prevista pelo legislador ja € argumento para se
questionar diante da instituicdo financeira a retirada desta previsao.

Outra hipotese que é contraria ao que dispde a lei € a que
enumera dentre as hipoteses de vencimento antecipado o atraso
Nno pagamento, ainda que este ocorra apos o vencimento.

Ora, o proprio Codigo Civil prevé que a aceitacdo de pagamento
em data diversa por parte do credor importa em renuncia ao direito
de execucdo imediata (BRASIL, 2002, art. 1.425, 11).

Deste modo, o contrato estaria em desacordo com a lei se
mantivesse esta hipotese de vencimento antecipado.

Questionando  estes pontos, vocé certamente estard
resguardando Léo de celebrar um contrato desequilibrado e em
desacordo com a lei.

Avancando na pratica

Garantia de bem imodvel

Descricao da situagao-problema

Lucia pretende adquirir sua casa propria. Lauro, o atual
proprietario da casa que LuUcia pretende comprar, esta disposto a
vender o bem, mas esta com receio de vender o imovel a Lucia
antes do pagamento integral do valor, o qual Lucia quer parcelar.

Em conversa com Lauro, este informa a vocé que pretende exigir
uma garantia de Lucia para celebracdo do negocio.

Um amigo sugeriu que ele constituisse uma garantia de hipoteca
sobre a casa, mas Lauro mencionou que ndo gostaria de ter que
aguardar o curso de uma acao judicial para receber o que lhe € devido.

Diante disto, pede sua consultoria, para saber de qual alternativa
pode se valer para celebrar 0 negdocio com uma garantia, sem ter
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que enfrentar o curso de uma ac¢ao judicial para receber eventuais
parcelas vencidas.

Resolucdo da situacdo-problema

Dentre os direitos reais de garantia estudados, o unico gue nao
depende de ajuizamento de acao para conferir ao credor o direito
a receber o que lhe é devido € a garantia de propriedade fiduciaria,
também chamada alienacao fiduciaria.

Ndo ocorrendo o cumprimento da obrigacdo, o devedor sera
intimado a quitar o deébito e, ndao o fazendo, a propriedade do bem
sera consolidada em nome do credor fiduciario, devendo este
alienar o bem judicial ou extrajudicialmente, recebendo o valor que
lhe ¢ devido e, apods o abatimento das despesas correspondentes,
devolvera o valor que eventualmente restar ao devedor.

Esta espécie de garantia poderia ser sugerida a Lauro,
considerando o receio deste em enfrentar acdo judicial para
recebimento do que lhe € devido.

Faca valer a pena

1. Uma das modalidades de garantia instituida pelo direito brasileiro é
a chamada garantia de direitos reais que, como o proprio nome revela,
recai sobre coisas especificas, no intuito de garantir o cumprimento da
obrigacao. Os direitos reais, dada a caracteristica da tipicidade que lhes
€ peculiar, sdo instituidos somente mediante lei. O Cddigo Civil de 2002
previu as modalidades de direitos reais de garantia que temos hoje na
nossa pratica juridica.

Considerando o disposto no texto, dentre os direitos reais de garantia,
podemos citar:

a) A fianca.

b) A propriedade fiduciaria.
c) A habitacao.

d) O aval.

e) A superficie.
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2. Lucas, Pedro e Mateus sdo proprietarios em partes iguais de uma
maquina. Lucas contratou um empréstimo em um banco e pretende
oferecer a maquina como garantia do valor que ira pagar em dez parcelas.
Pedro, quando informado da situacdo, disse que ndo se opde a constituicao
da garantia pretendida por Lucas. Entretanto, Mateus esta viajando e
Lucas ainda ndo conseguiu confirmar se este autoriza o oferecimento da
maquina como garantia.

Considerando o caso em analise, assinale a alternativa que prevé de forma
correta o que Lucas esta legalmente autorizado a fazer:

a) Lucas, sendo coproprietdrio, pode oferecer a totalidade deste em
garantia, independente da autorizagcao de Pedro e Mateus.

b) Lucas estd autorizado a oferecer a totalidade do bem com garantia, pois
a maioria dos proprietarios autorizou sua constituicdo.

c) Lucas somente esta autorizado a oferecer como garantia 2/3 do bem,
tendo em vista que s conseguiu a autorizagao dele e mais um proprietario.
d) Lucas depende da autorizagdo de Mateus para constituir a garantia
sobre o bem ou parte deste.

e) Lucas ndo pode oferecer o bem em garantia por este ser de propriedade
de mais de uma pessoa.

3. Os direitos reais de garantia tém caracteristicas comuns apresentadas
pela doutrina, conforme relagdo elencada a seguir:

1- Preferéncia a ( ) Casoobem oferecido em garantia real seja
alienado a terceiro, a alienagcao nao importara
na extingdo da garantia. Esta permanecera
gravando o bem.

2- Indivisibilidade b( )Em regra, o credor hipotecario e o
pignoraticio preferem aos demais tipos de
credores para recebimento do que lhes é
devido.

3- Sequela c( ) O credor hipotecario e o pignoraticio
podem fazer jus ao recebimento do crédito
mediante ajuizamento de acdo de execucao,
visando a alienacgao judicial do bem oferecido
em garantia e posterior quitacdo da divida.

4- Excussao d ( ) Mesmo com o cumprimento de parte da
obrigacao avencada, a garantia real permanece
por inteiro, salvo se as partes ajustarem de
forma diversa.
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Assinale a alternativa que apresenta a correta relacdo entre as colunas:

)a-3, b-1, c-4, d-2.
)a-1, b-3, c-4, d-2.
c)a-3,b-2, c-1,d-4.
)a-1, b-2, c-3, d-4.
)a-4, b-3,c-2,d-1.
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Secao 4.2

Penhor

Dialogo aberto

Que bom té-lo de volta aos estudos de Direito das Coisas!

Neste momento, nds o convidamos a conhecer uma garantia
real especifica: o penhor que, em linhas gerais, € uma garantia
consubstanciada por meio de bens moveis.

Durante nossos estudos, vocé terd a oportunidade de assimilar a
matéria com exemplos especificos.

Por ora, proponho retomarmos o contexto de aprendizagem
relacionado a esta unidade, em que Léo, noivo de Bia, foi dispensado
do emprego semanas antes do casamento. Contudo, o casal manteve
a data para a cerimdnia e a reserva da pousada em Pipa-RN, onde
pretendem passar a lua-de-mel. Fizeram planos para criar a marmitaria
Sabor Tropical, na regiao de Pelotas, onde moram, e garantir o sustento
da familia. Leéo, inclusive, ja contou com suas orientacdes juridicas para
a assinatura de um contrato de financiamento para aquisicao de um
veiculo que pretende usar para venda das marmitas.

Apds suas orientagdes, Leo celebrou o referido contrato, adquiriu o
carro e iniciou 0s preparativos para o casamento. A cerimonia foi linda
e 0S noivos partiram, no dia sequinte, para a lua-de-mel em Pipa-RN,
onde passaram cinco dias. Muito apaixonado, durante a viagem, Léo
comprou uma joia para Bia e gastou todas as economias levadas. Ao
final da estadia, o casal alegou ndo ter dinheiro para pagar as diarias,
mas se comprometeu a quité-las apos chegarem a Pelotas, e terem
vendido as primeiras marmitas. O proprietario da pousada, apesar
de muito simpatico, respondeu aos conjuges: ‘Entendo a situacao,
mas, infelizmente, a bagagem e as joias da sua esposa devem ficar na
pousada, em garantia a0 pagamento das diarias, até que a quitacao
ocorra.” Léo, sem saber o que responder, liga para vocé, perguntando
O que fazer. Esclareca a Léo se o pleito do proprietario da pousada tem
fundamentacao legal ou se deve ser negado.

O bom desempenho neste trabalho depende do estudo prévio do
penhor, especialmente no que se refere ao penhor legal.
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Nao pode faltar

Caro aluno, bem-vindo a mais uma etapa da nossa jornada de
estudos! Neste momento, daremos continuidade ao estudo das
garantias reais, especialmente no que se refere ao penhor.

O penhor, segundo a lei civilista, € constituido pela transferéncia
do devedor pignoraticio ao credor pignoraticio da posse direta
de uma coisa movel, suscetivel de alienagdo, como garantia da
obrigacdo firmada entre as partes (BRASIL, 2002, art. 1.431).

Para melhor compreensdo, invocamos o conceito trazido por
Tartuce (2016) acerca deste tema:

[...] o penhor é constituido sobre bens méveis (em regra),
ocorrendo a transferéncia efetiva da posse do bem do
devedor ao credor (também em regra). Diz-se duplamente
em regra, pois, no penhor rural, industrial, mercantil e de
veiculos, as coisas empenhadas continuam em poder do
devedor, que as deve guardar e conservar. Ademais, nem
sempre o penhor recaira sobre coisa mével, nos termos do
que consta do art. 1.431 do CC. (TARTUCE, 2016, p. 1.131).

O devedor da obrigacdo pode empenhar bem de terceiro e, do
mesmo modo, o credor estd autorizado a indicar um representante
para ser imitido na posse do bem.

Perceba que o que setransfere é somente a posse, permanecendo
o devedor com a propriedade do bem enquanto perdurar a garantia.
Neste caso, observa-se a figura do penhor comum, que tem origem
em um contrato cujo objeto € uma relacdo obrigacional (FARIAS;
ROSENVALD, 2015).

Vale ressaltar que o penhor, em regra, caracteriza-se pela
transmissdo da posse de coisa movel ao credor, em garantia da
obrigacdo pactuada. Entretanto, ha excecdes, como no caso do
penhor rural, industrial, mercantil e de veiculos, que estudaremos
em breve, em gue 0 bem empenhado continua na posse do
devedor, devendo este guarda-lo e conserva-lo durante a vigéncia
do negocio (BRASIL, 2002, art. 1.431, paragrafo unico).

A excecao tambeém se aplica ao penhor que recai sobre bens
imoveis por acessao, a exemplo do penhor agricola e do penhor
sobre maquinas (FARIAS; ROSENVALD, 2015).
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Perceba que a palavra utilizada para definir a entrega do bem
empenhado ao credor foi ‘“transferéncia” e ndo ‘tradicao”. Isto
porque, como ja visto em estudos anteriores, a tradicdo ¢ uma
forma de transmissao da propriedade de coisa movel, enquanto a
simples transferéncia corresponde a simples entrega da coisa.

r |'J9 Pesquise mais

Pesquise mais o que Cordeiro (2011) discorre acerca do emprego
da palavra "tradi¢do” em seu artigo Propriedade movel: formas de
aquisicdo. Disponivel em: <http://www.direitonet.com.br/artigos/
exibir/6182/Propriedade-movel-formas-de-aquisicao>. Acesso em: 31
jul. 2017.

Trazemos a baila a pertinente colocacdo de Nader (2016) que
relembra a diferenca entre penhor e penhora. O primeiro, como
vimos, € garantia real decorrente do Direito Civil, que visa a garantir
O crédito extrajudicialmente e recai, em regra, sobre bens moveis.
Ja a penhora € um ato judicial de origem processual, que recai
sobre os bens do devedor executado, observando-se a ordem de
bens estabelecida no artigo 838 do Codigo de Processo Civil (CPC).

Assim, os bens objeto de garantia de penhor tornam-se
empenhados e 0s bens objeto de penhora tornam-se penhorados.

O penhor, como garantia real, deve observar as disposi¢des
gerais tipicas deste género, contidas entre o art. 1.419 a 1.430, CC.

Enumeramos a seqguir as caracteristicas e forma de constituicao
proprias do penhor comum:

Quadro 4.3 | Caracteristicas e forma de constituicdo do penhor comum
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Fonte: adaptado de Brasil (2002); Farias, Rosenvald (2015).

O credor pignoraticio tem direitos e deveres previstos em lej,
conforme relagao disposta a sequir (BRASIL, 2002, art. 1.433 e 1.435).

Quadro 4.4 | Direitos e deveres do credor pignoraticio

Direitos do credor pignoraticio Deveres do credor pignoraticio

Custodia da coisa, como
depositario, e a ressarcir ao
dono a perda ou deterioracdo
de que for culpado, podendo
ser compensada na divida, até a
concorrente quantia, a importancia
da responsabilidade.

Ser imitido na posse da coisa
empenhada.
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Poder reter coisa empenhada, até
que o indenizem das despesas
devidamente justificadas, que tiver
feito, ndo sendo ocasionadas por
culpa sua.

Defesa da posse da coisa
empenhada e a dar ciéncia, ao
dono dela, das circunstancias que
tornarem necessario o exercicio de
acao possessoria.

Ser ressarcido do prejuizo que
houver sofrido por vicio da coisa
empenhada.

Imputar o valor dos frutos, de
que se apropriar nas despesas de
guarda e conservagao, Nos juros e
no capital da obrigacéo garantida,
sucessivamente.

Promover a execuc¢do judicial, ou
a venda amigavel, se lhe permitir
expressamente o contrato, ou
lhe autorizar o devedor mediante
procuragéo.

Restituir a coisa com os respectivos
frutos e acessdes, uma vez paga a
divida.

Apropriar-se dos frutos da coisa
empenhada que se encontra em
seu poder.

Promover a venda antecipada,
mediante prévia autorizacao
judicial, sempre que haja
receio fundado de que a coisa
empenhada se perca ou deteriore,
devendo o preco ser depositado.
(O dono da coisa empenhada
pode impedir a venda antecipada,
substituindo-a, ou oferecendo
outra garantia real idénea).

Entregar o que sobeje do preco,
quando a divida for paga por
execucao judiclial ou venda
amigavel da coisa.

Fonte: Brasil (2002)

O legislador vedou qualquer constrangimento ao credor no
sentido de devolver a coisa ao devedor antes do cumprimento
integral da obrigagdo, autorizando, contudo, que, a pedido do
credor, 0 juiz permita a venda da coisa ou parte desta para que o
produto da venda seja destinado ao pagamento do valor devido
(BRASIL, 2002, art. 1.434). Vale ressaltar que o pedido de venda da
Coisa ou parte desta somente pode ser requerido pelo credor apos
O vencimento da obrigacdo sem o seu devido cumprimento na
data e condicdes ajustadas. Antes disso, estaria o juiz permitindo a
excussao da garantia antes do vencimento da obrigagao.
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Outro comentario pertinente refere-se aos frutos do bem
empenhado que, segundo direito conferido em lei, podem ser
apropriados pelo credor. Entretanto, perceba que dentre os deveres
apresentados pelo legislador esta o de compensar 0s custos com o
bem empenhado com os frutos percebidos pelo credor.

Entretanto, dada a natureza contratual do penhor, é possivel que
as partes ajustem a inser¢cdo de clausulas diversas das que estao
previstas em lei, ou mesmo optem por ndo aplicar todas estas no
negocio celebrado, exceto aguelas que afetem a natureza do penhor,
qual seja, a garantia de uma obrigacao por meio da transmissao da
posse de bem movel ao credor.

vz| Exemplificando

Agnaldo celebrou contrato de mutuo com Suzana e comprometeu-
se a paga-la em 24 parcelas mensais. Deste modo, Suzana sugeriu
que Agnaldo lhe concedesse uma garantia de penhor do seu
caminhdo. Quando da elaboracdo do contrato, Agnaldo informou
gue o caminhado era uma fonte de renda importante e que gostaria
de receber diretamente os frutos oriundos do aluguel do veiculo a
terceiros para efetuar o pagamento da divida contraida com Suzana.
Suzana concordou e dispensou a percepcao dos frutos do bem
empenhado durante a vigéncia do negocio, mas pediu ao advogado
que constasse Nno contrato de penhor uma clausula prevendo que o
atraso no pagamento de qualquer parcela importaria na suspensao
deste direito.

Até o momento, tratamos do penhor comum. Entretanto,
conforme ja adiantado, existem outras espécies de penhor que
escapam a regra de transmissao da posse do bem empenhado ao
credor. Nos tipos de penhor a sequir descritos, 0 bem empenhado
permanece na posse do devedor.

Passemos a analise das demais especies de penhor, buscando
compreender suas caracteristicas.

A primeira espécie que estudaremos € o penhor rural que se
desdobra em penhor agricola e pecuario.

O penhor agricola pode recair sobre colheitas pendentes ou
em vias de formacao que, vale lembrar, estdo localizadas em bens
imoveis, bem como sobre madeira das matas, lenha cortada,
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maqguinas e instrumentos agricolas, dentre outros (BRASIL, 1937, art.
629). J4 0 penhor pecudrio recai sobre animais (BRASIL, 1937, art. 109).

O registro do penhor rural deve ocorrer no cartorio imobiliario
em que esteja matriculado o imovel onde se encontrem as coisas
empenhadas (BRASIL, 2002, art. 1.438), motivo pelo qual este
penhor & considerado excepcional, por recair sobre bens imoveis,
ao contrario da regra estabelecida para este tipo de garantia real,
comum em bens moveis.

Importante ressaltar que a matéria € regida ndo so pelo Codigo
Civil como também pela Lei n°® 492/1937 e pelo Decreto-Lei n®
167/1967, sendo este ultimo responsavel por regulamentar a cédula
rural pignoraticia, ou seja, a promessa de pagamento em dinheiro,
cujas regras aplicam-se tanto ao penhor rural quanto ao penhor
mercantil que estudaremos adiante (BRASIL, 1967, art. 15).

Como bem relembra Nader (2016), a constituigdo do penhor
rural independe da emissao de cédula de crédito rural, sendo esta
considerada apenas uma faculdade das partes, e ndo uma obrigagao.

A lei civilista vedou estipulacdo de prazo do penhor rural que
ultrapasse o prazo da obrigacdo garantida (BRASIL, 2002, art. 1.439)
e, além disso, a lei especial estabeleceu o prazo maximo de dois
anos prorrogavel por mais dois para o penhor agricola e de trés anos
prorrogavel por igual periodo para o penhor pecuario (BRASIL, 1937,
art. 72 e 13).

Ainda no que se refere ao penhor agricola, € permitida sua
constituicdo sobre imovel ja hipotecado, mas a preferéncia no
pagamento € do credor hipotecario, visto que, neste caso, seu
direito foi constituido anteriormente e, por isso, precede ao do
credor pignoraticio (BRASIL, 2002, art. 1.441).

vz| Exemplificando

Rivaldo celebrou um contrato com Felipa no qual ela se comprometeu
a investir na plantacdo de arroz que ele pretendia implantar no
Pantanal, em troca de um retorno financeiro com a venda do produto
apos dois anos. Rivaldo ofereceu em garantia o penhor agricola da
propria plantagdo. Entretanto, Felipa ficou receosa por saber que
as terras de Rivaldo estdo hipotecadas a favor de uma instituicao

U4 - Direitos reais sobre coisas alheias e aquisicdo



financeira. Rivaldo esclareceu a Felipa que a hipoteca ja constituida
ndo impediria a constituicdo do penhor agricola sobre a mesma
terra. Ofereceu ainda a possibilidade de celebracdo de uma cédula
de crédito rural, com a intencao de facilitar a circulacao do crédito de
Felipa, se ela assim desejasse.

A proxima espécie de penhor que abordaremos € a que abrange o
penhor industrial e mercantil que, basicamente, pode ter por objeto
maquinas, aparelhos e, inclusive, animais utilizados na industria,
além de outros descritos no art. 1.447, CC.

O penhor industrial e mercantil também ¢é contemplado por
legislacdo especifica, a exemplo do Decreto-lei n? 1.271/39, que
regula o penhor de maquinas e do Decreto-lei n? 2.064/40, que
trata sobre o penhor industrial de animais.

Assim como no penhor rural, o penhor industrial e mercantil ¢
constituido mediante registro no Cartorio de Registro de Imoveis
em que estiver matriculado o imovel onde se encontre o objeto do
penhor (BRASIL, 2002, art. 1.448).

Figura 4.1 | Penhor industrial e mercantil

Fonte:  <http://4.bp.blogspot.com/-BNUAN3fDeNo/URSmup5udBI/AAAAAAAAA2g/zAFgcLpx1V0/s400/
Madeira+de+Corte2.jpg>. Acesso em: 11 set. 2017
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Conforme mencionado anteriormente, o penhor industrial pode
ser representado por cédula de crédito, cujas regras encontram-se
no Decreto-Lei n° 167/1967, desde que a obrigagdo principal tenha
por objeto o pagamento em dinheiro (BRASIL, 2002, art. 1.448,
paragrafo Unico).

«z» Assimile
O credor que tenha por garantia penhor rural ou industrial e mercantil
pode inspecionar as coisas que lhe forem dadas em garantia, ou

indicar terceiro para fazé-lo, visando a acompanhar o estado destas
(BRASIL, 2002, art. 1.441 e 1.450).

O penhor de direitos refere-se a garantia que recai sobre
direitos que podem figurar como objeto de cessao, a exemplo de
um direito de crédito para com terceiro. Ja os direitos trabalhistas,
por exemplo, ndo podem constituir objeto de cessao e, por
consequéncia, nao podem constar como objeto de penhor de
direitos.

A constituicao do penhor de direito se dd mediante registro do
instrumento publico ou particular correspondente no Cartdrio de
Titulos e Documentos (BRASIL, 2002, art. 1.452).

Posicao contraria € adotada por Farias e Rosenvald (2015),
segundo 0s quais esta garantia ja estaria constituida entre as partes
pela simples celebracdo do instrumento, valendo o registro somente
como meio para estender a eficacia do instrumento a pessoas
estranhas ao negocio (BRASIL, 2015, p. 769).

o(?,) Reflita

E vocé, caro aluno? O que pensa acerca da constituicao do penhor
de direitos? Concorda com a acepc¢ao legal que indica ser o registro
o momento da constituicdo ou acompanha a doutrina de Farias e
Rosenvald (2015), que defende que o registro somente concede
eficacia erga omnes a garantia, sendo esta constituida no momento
da celebracdo do negdcio entre as partes? Considerando tudo o que
ja estudamos até o momento, reflita a este respeito.
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A lei imp&e a obrigacdo de notificar o devedor acerca do
penhor de crédito para que este tenha eficacia, ficando dispensada
a notificacdo caso o devedor assine o instrumento particular de
constituicdo do penhor (BRASIL, 2002, art. 1.453).

Ndo ocorrendo o cumprimento da obrigagdo por parte do
devedor, o credor pignoraticio pode fazer jus ao direito ou crédito
que garantiu a divida. Recaindo o direito sobre alguma coisa, o
credor pode vender a coisa e usar o produto da venda para quitagao
do débito, restituindo ao devedor o valor que porventura restar.

No gue se refere ao penhor sobre titulos de crédito, podem ser
constituidos por instrumento publico ou particular ou mesmao por
endosso pignoraticio no proprio titulo e efetiva entrega do titulo
ao credor. Os efeitos desta garantia sao substanciais, tendo em
vista que o credor pignoraticio pode intimar o devedor do titulo
a ndo O pagar enguanto durar o penhor sob pena de responder
solidariamente perante o credor pignoraticio (BRASIL, 2002, art.
1.459, lll c/c art. 1.460).

Ja o penhor de veiculos, como o proprio nome revela, recai
sobre veiculos e se constitui mediante instrumento publico ou
particular registrado no Cartorio de Titulos e Documentos e
anotagcao no certificado de propriedade do bem empenhado
(BRASIL, 2002, art. 1.462).

Figura 4.2 | Penhor de veiculos

Fonte: <http://www.nvalores.com.br/guia-dos-emprestimos-com-garantia-de-veiculo/>. Acesso em: 11 set. 2017.
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O penhor de veiculos tambéem admite a emissdao de cédula de
crédito desde que a divida seja em dinheiro. Diante da auséncia
de lei especifica sobre cédula de crédito de penhor de veiculos, a
doutrina defende a aplicagao, por analogia, da Lei n° 492/1937, que
regula o penhor rural.

A lei civilista determina que o penhor de veiculos somente
sera admitido caso o bem esteja assequrado contra furto, avaria,
perecimento e dano causado a terceiros (BRASIL, 2002, art. 1.463).

Importante relembrar que o veiculo permanecerda com o
devedor e podera o credor pignoraticio inspeciona-lo, enquanto o
for (BRASIL, 2002, art. 1.464).

Outro ponto relevante refere-se ao prazo de vigéncia do penhor
sobre veiculos que se limita a dois anos, prorrogavel por igual
periodo, devendo a prorrogagado constar do registro da garantia
(BRASIL, 2002, art. 1.466).

Outro tipo de penhor que, ao contrario dos demais, independe
de prévia convencao entre as partes € o chamado penhor legal.

Este se constitui a favor dos hospedeiros, fornecedores de
pousada ou alimento sobre bagagens, moveis, joias, ou dinheiro
que seus consumidores ou fregueses tiverem consigo No momento,
pelas despesas ou consumo que fizerem.

A lei estende o direito de penhor legal ao proprietario de imovel
rustico ou urbano, sobre os bens maoveis que o rendeiro ou inquilino
tiver no local, pelos aluguéis ou rendas.

Em ambos os casos, o credor podera reunir os bens tantos quantos
forem necessarios a garantia do débito e podem se apossar destes
sempre que pelo perigo da demora ndo se recomende aguardar
decisao judicial neste sentido (BRASIL, 2002, art. 1.469 e 1.470).

A lei ressalva ainda que o locatario pode impedir a constituicdo do
penhor mediante caugao, se assim desejar (BRASIL, 2002, art. 1.471).

Feitas estas observacdes acerca dos tipos de penhor, nds o
convidamos a conhecer as regras atinentes a extincdo desta garantia.

A lei enumera as seguintes hipoteses de extincao do penhor
(BRASIL, 2002, art. 1.436):
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| — em caso de extincao da obrigacao;

Il — em caso de perecimento da coisa;

Il - em caso de renuncia por parte do credor, que é
presumida em caso de consentimento na venda do penhor
sem reserva de preco, quando restituir a posse do bem ao
devedor ou anuir a sua substituicdo por outra garantia;

IV - confundindo-se na mesma pessoa as qualidades de
credor e de dono da coisa;

V - dando-se a adjudicacgado judicial, a remissdo ou a venda
da coisa empenhada, feita pelo credor ou por ele autorizada.

Como vimos, a constituicao do penhor, seqgundo disposicao
legal, depende de registro, exceto no que se refere ao penhor legal.

Sequindo este entendimento, o legislador estabeleceu que os
efeitos da extingao somente serdo produzidos apods o cancelamento
do registro (BRASIL, 2002, art. 1.437).

Por este motivo, havendo, por exemplo, um penhor rural registrado
sob a matricula de um imovel, ainda que a obrigacado ja tenha sido
cumprida, o cancelamento deste dnus somente sera considerado
apos averbacao correspondente na respectiva matricula.

Diante destes novos institutos que lhe foram apresentados, NOs O
convidamos a aprofundar os estudos relendo a matéria e buscando
relaciona-la com as experiéncias praticas pelas quais vOCé ja passou.
Bons estudos e até a proximal

Sem medo de errar

Diante da situacdo problema que lhe foi apresentada, vocé deve
recorrer aos ensinamentos reunidos nesta secdo para prestar o0s
esclarecimentos juridicos corretos a Léo e Bia.

Diante do fato que lhe foi narrado por Léo, ao final da estadia
0 casal ndo tinha dinheiro para pagar as despesas da pousada e O
proprietario do estabelecimento exigiu que as bagagens e as joias
de Bia ficassem no local, em garantia ao pagamento que Léo se
comprometeu a fazer tao logo chegasse em Pelotas/RS.

Neste momento, valendo-se do conhecimento obtido nesta
secdo, vocé pode esclarecer a Léo o instituto do penhor legal.

U4 - Direitos reais sobre coisas alheias e aquisicdo

181



182

Informe a ele que a lei autoriza aos fornecedores de pousada
constituir o penhor, sem convengao prévia, sobre bagagens, moveis,
joias e dinheiro que seus fregueses tiverem consigo com o objetivo
de garantir o pagamento das despesas por estes acumuladas na
serventia (BRASIL, 2002, art. 1.467).

A lei civil dispensa ainda a prévia autorizacao judicial para que se
efetive 0 penhor legal. Entretanto, esclareca a Léo que o dono da
pousada deve lhe fornecer comprovante dos bens sobre os quais
constituiu o penhor, em observancia ao artigo 1.470, CC.

Ademais, o dono da pousada somente pode constituir a garantia
de penhor legal sobre bens que correspondam ao valor da divida,
conforme preconiza o artigo 1.469, CC. Assim sendo, peca a Léo
que confirme o valor do débito de acordo com a tabela de precos
apresentada previamente pela pousada (BRASIL, 2002, art. 1.468) e
verifigue se somente uma porcao dos bens como parte da bagagem,
por exemplo, alcanca a divida correspondente. Se assim for, Léo
e Bia poderdo retornar a Pelotas/RS com os demais bens e, apds
o0 pagamento do débito, requerer os bens empenhados (BRASIL,
2002, art. 1.436, 1).

Avancando na pratica

Os cavalos de Chico

Descricao da situagao-problema

Chico celebra um contrato com uma instituicdo financeira
para que lhe conceda um empréstimo que pretende pagar em 36
parcelas. Como de costume, a instituicao exigiu uma garantia e
Chico informou que poderia oferecer os cavalos que tinha em suas
terras. Artur, gerente da instituicdo, perguntou a Chico se ele criava
cavalos, diante do que Chico esclareceu que, na verdade, 0s animais
0 auxiliavam no transporte de algodao entre a plantacdo e a pequena
fabrica de tecidos que implantou no local, com ajuda da esposa.
Diante disto, Artur entra em contato com vocé, relatando a conversa
qgue teve com Chico e pergunta qual garantia deve ser constituida e
quais providéncias devem ser tomadas para a perfeita constituicao,
permitindo inclusive a oposicao desta em face de terceiros.
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Resolucdo da situacdo-problema

A resolucdo do caso apresentado demandara o estudo das
espécies de penhor. Considerando o objeto da garantia que Chico
pretende constituir — cavalos —, o penhor poderia ser rural ou
industrial e mercantil.

Considerando a informacao que Chico apresentou, de que 0s
cavalosoauxiliamnaproducao dostecidos, conclui-se que aatividade
praticada pelos animais nao tem fins pecuarios, aproximando-se
mais das atividades de carater industriais e mercantis.

Assim sendo, as regras aplicaveis ao penhor que sera constituido
por Chico devem ser as mesmas relacionadas as referidas
atividades, devendo ser constituido mediante registro no Cartorio
de Registro de Imoveis em que estiver matriculado o imovel onde
se encontre o objeto do penhor (BRASIL, 2002, art. 1.448), e
sendo permitida a emissdo de cédula de crédito correspondente,
cujas regras encontram-se no Decreto-Lei 167/1967, desde que a
obrigacdo principal tenha por objeto o pagamento em dinheiro,
que € o caso de Chico.

Faca valer a pena

1. O penhor é constituido pela transferéncia do devedor pignoraticio ao
credor pignoraticio de uma coisa movel, suscetivel de alienagcdo, como
garantia da obrigagao firmada entre as partes. Considerando esta premissa,
avalie as afirmativas a seguir dispostas acerca do penhor comum:

|- O devedor pignoraticio pode empenhar bem de terceiro.

II- O credor pignoraticio ndo esta autorizado a indicar um representante
para ser imitido na posse do bem.

[lI- O que se transfere ao credor pignoraticio € somente a propriedade do
bem enquanto perdurar a garantia.

Assinale a alternativa que indica somente as afirmativas corretas:
a) lll, somente.

b) Il e lll, somente.

c) l e ll, somente.

d) I, somente.

e) ll, somente
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2. O penhor é um direito que, por muitas vezes, é empregado de forma
equivocada sob a acepcao de penhora, como se ambos os conceitos fossem
sindbnimos. Embora o equivoco seja recorrente, ndo se pode afirmar que
penhor e penhora tenham o mesmo significado, tendo em vista, inclusive,
que estao relacionados a direitos diversos.

Assinale a afirmativa que prevé corretamente as caracteristicas de penhor
e penhora:

a) O penhor é objeto de direito processual e a penhora é objeto de direito real.
b) O penhor somente pode recair sobre bens moveis e a penhora somente
recai sobre imoveis.

c) O penhor visa a garantir o crédito extrajudicialmente, e a penhora é ato
judicial.

d) O penhor recai sobre bens do executado, e a penhora sobre bens do
devedor extrajudicial.

e) O penhor penhora os bens e a penhora empenha os bens.

3. A cldusula comissoria ¢ vedada no penhor, assim como disposto no
artigo 1.428, CC, que se encontra nas disposicdes gerais aplicaveis também
a hipoteca e a anticrese.

Assim sendo, pode-se dizer que, ndo ocorrendo o pagamento da obrigacdo,
obem ______ sera _________ e o valor auferido como ______ sera,
preferencialmente, destinado ao credor pignoraticio.

Assinale a alternativa que prevé as palavras que completem corretamente as
lacunas do texto:

a) garantido — alugado — aluguel
b) empenhado - leiloado — leildo
c) penhorado - vendido — venda
d) onerado — alugado — aluguel
e) penhorado — leiloado - leildo
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Secaon 4.3

Hipoteca

Dialogo aberto

Caro aluno, chegamos a ultima matéria a ser estudada sob a
égide do Direito das Coisas: a hipoteca.

Vocé j& ouviu alguém dizer que sua casa estava hipotecada? E
provavel que sim. Entretanto, como ja mencionado em outras
oportunidades, para que vocé se torne um bom profissional do
direito, € indispensavel estudar profundamente os institutos, ndao se
limitando ao conhecimento superficial que o cotidiano lhe apresenta.

Para tanto, nds o convidamos a relembrar a historia de Leo e Bia
gue se casaram e, em razdo do desemprego de Léo, resolveram
investir em um negocio proprio, a marmitaria Sabor Tropical.
Cinco anos apods o casamento, Léo e Bia eram responsaveis por
um negocio prospero. As marmitas ganharam as ruas de Pelotas,
chegaram a Porto Alegre e, agora, o casal pretende expandir o
produto para fornecé-lo a Santa Catarina e Parana, que ja fizeram
pedidos expressivos. Para tanto, serd necessario aumentar a
producado, tornando o negocio ainda mais profissional. Por este
motivo, Léo e Bia contrataram novos funcionarios e querem abrir
sua sede em uma sala, no centro de Pelotas. Encontraram uma sala
disponivel para compra no valor de RS 250.000,00 e entraram em
contato com vocé para avaliar se 0 negocio é juridicamente viavel.
Ao avaliar a certiddo da matricula do registro imobiliario da sala,
vOCé se depara com o registro de uma hipoteca que garantiu uma
negociacao celebrada por Vicente, que era proprietario do terreno
onde foi construido o prédio, sendo atribuido a negociacao o valor
de RS 100.000,00 sobre o qual ngo incidiria nenhuma correcdo. Em
contato com Vicente, vocé é informado de que este havia oferecido
o terreno em garantia da negociacao, restando dez parcelas vencidas
a pagar. Foi proposta Acao de Cobranca em face de Vicente e o
processo esta em curso, mas ele alega que, NoO momento, ndo tem
condi¢cdes de arcar com o débito para cancelar a hipoteca que
recaiu sobre todo o prédio. Vocé, confuso, indaga a ele como a
garantia da divida recaiu sobre todas as unidades do prédio. Vicente
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reforcou que forneceu como garantia somente o terreno, mas que o
registro da hipoteca no cartoério somente ocorreu apos a construcao
do prédio, ou seja, apos a abertura de matriculas para todas as
unidades, motivo pelo qual a hipoteca recaiu sobre as matriculas
de todas as unidades que ali foram construidas. De todo modo,
Vicente, disposto a ajudar, comprovou que detinha a propriedade
de duas outras salas do mesmo predio, e que o valor de mercado
de cada uma era equivalente a R$ 220.000,00, suficientes para arcar
com o valor da negociacao por ele firmada. Diante desta situacao e
do interesse de Léo e Bia em adquirir o imovel sem qualguer 6nus,
esclareca ao casal se é possivel ou ndao o cancelamento da hipoteca
nestas circunstancias e, em caso positivo, qual a forma indicada para
que Vicente argue com 0s custos do cancelamento.

Para prestar um bom servico a Léo e Bia, fique atento as matérias
inseridas nesta secdo, inclusive quando tratarmos da prefixacao
do valor do imovel hipotecado! A conclusao deste trabalho e a
captagcao dos proximos so depende de vocé! Estude bastante para
alcancar um bom desempenho.

Nao pode faltar

Bem-vindo ao estudo da ultima matéria sobre Direito das Coisas!

Nesta secdo abordaremos a hipoteca, instituto do qual vocé,
possivelmente, ja ouviu falar.

Valemo-nos da doutrina de Nader (2016) que compila as informacdes
mais importantes sobre 0 tema em um mesmao conceito, Sendo vejamaos:

Tem-se a hipoteca, via de regra, em contrato acessorio
de garantia, celebrado por escrito publico ou particular
e levado ao registro imobiliario, incidente sobre imovel,
navio ou aeronave, de propriedade do devedor ou de
terceiro, sem desapossamento, em funcao de obrigagao
assumida em contrato principal, pelo qual ao credor é
conferido, em caso de inadimpléncia, o direito de vender
a coisa judicialmente, ainda que transferida para outrem,
e, preferencialmente, satisfazer o seu crédito. (NADER,
2016, p. 583)
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A hipoteca € uma espécie de garantia real, regida dentre os direitos
reais sobre coisas alheias, que recai, em regra, sobre bens imoveis, e
nao implica na transmissao da posse do bem hipotecado ao credor.

O credor hipotecario € aquele gue faz jus ao cumprimento de
determinada obrigacdo por parte do devedor hipotecante que, em
garantia a este cumprimento, oferece um bem que permanecera em
seu poder, ou de terceiro estranho ao negocio, durante a vigéncia
da hipoteca. Cumprida a obrigagao nos termos avancados, o bem
fica desonerado. Por outro lado, 0 nao cumprimento confere ao
credor o direito de executar o seu crédito, como veremos a sequir.

Perceba que o que difere a hipoteca do penhor é o que se
estabelece como regra para cada um dos institutos. A hipoteca, em
regra, recai sobre bens imoveis, e a posse do bem hipotecado ndo
€ transmitida para o credor; ao passo que o penhor, em regra, recai
sobre bens moveis, sendo a posse do bem empenhado transferida
ao credor.

Qinstituto da hipoteca é regido pelo Codigo Civile pela Lei 6.015/1973
que dispde sobre os registros publicos, alem do Codigo de Processo
Civil e demais legislacdes especificas que mencionaremos adiante.

A lei civil elenca os bens que podem ser objeto de hipoteca,
conforme listado a seguir (BRASIL, 2002, art. 1.473).

Quadro 4.5 | Bens objeto de hipoteca
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Fonte: adaptado de Brasil (2002).

Dentre as caracteristicas da hipoteca, podemos citar (i) seu
carater acessorio, tendo em vista que depende de uma obrigacao
principal para ser constituida; (ii) tem por objeto bens imoveis e bens
moveis, neste uUltimo caso considerando os navios e aeronaves; (iii)
é considerada um bem imdvel em si mesma; (iv) o bem hipotecado
pode ser de propriedade do devedor ou de terceiro por ele indicado,
desde que o terceiro esteja de acordo com a constituicao da
garantia; (v) a posse do bem objeto da hipoteca permanece com
seu proprietario; (vi) é indivisivel, tendo em vista que enquanto a
obrigagdo nado for integralmente cumprida, a garantia prevalece
sobre todo o bem hipotecado; (vii) € temporaria, considerando
o prazo de duragcao de 30 anos, estabelecido em lei (FARIAS;
ROSENVALD, 2015, p. 780).

Especialmente no que se refere a ultima caracteristica que
menciona o prazo maximo da hipoteca, cumpre esclarecer que,
apos 30 anos de sua constituicao, a hipoteca somente podera
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persistir por meio de um novo titulo e novo registro no cartorio,
observada a ordem de preferéncia que estudaremos em breve. Esta
€ a chamada perempcao da hipoteca.

E[_? Pesquise mais

Pesquise mais o que Tartuce (2016) disserta acerca do prazo de 30 anos
da hipoteca. O autor apresenta uma explicagao objetiva e a exemplifica
por meio de um julgado. Confiral (TARTUCE, 2016, p. 1.149).

Complementamos as caracteristicas apontadas por Farias e
Rosenvald (2015) com as destacadas por Nader (2016), que relaciona
a hipoteca (i) ao direito erga omnes e direito de sequela, ou seja,
considera que o credor hipotecario pode opor seu direito perante
todos e pode perseguir 0 bem hipotecado onde quer que este se
encontre; (ii) ao direito da especialidade, por recair sobre o bem
hipotecado bem como sobre tudo o que neste seja constituido,
mesmo apos a constituicdo da hipoteca, como frutos e melhorias;
e (i) ao direito de preferéncia que se consubstancia na preferéncia
do credor hipotecario em face dos demais para receber seu crédito.
Neste caso, € necessario relembrar que os direitos trabalhistas
preferem aos hipotecarios que se encontram em segunda posicao
na lista apresentada pelo art. 83, da lei 11.101/2005 (NADER, 2016),
que trata sobre a recuperacao judicial, extrajudicial e faléncia.

A constituicdo da hipoteca depende da observancia de alguns
requisitos. A hipoteca deve ser constituida por instrumento publico
ou particular. O instrumento publico, ou seja, a lavratura de escritura
publica de hipoteca em Cartorio de Notas, sera indispensavel nos
casos em que o valor do bem hipotecado for superior a 30 salarios
minimos, conforme ressalva o art. 108, CC, que estabelece esta forma
para constituicdo de direitos reais desta monta (NADER, 2016, p. 583).

No que se refere a bens imoveis, o titulo, seja contrato particular
Ou escritura publica, deve ser levado a registro pelo credor ou
devedor no Cartério de Registro de Imoveis em que o bem imovel
objeto da hipoteca estiver matriculado (BRASIL, 2002, art. 1.492, e
paragrafo Unico).

O legislador permitiu que fossem constituidas varias hipotecas
sobre 0 mesmo imovel, nao impondo um numero Mmaximo de
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garantias deste tipo sobre 0 mesmo bem. Entretanto, algumas regras
devem ser observadas para estabelecer a ordem de preferéncia dos
credores sobre a execucao do bem.

Em outras palavras, a data de registro do titulo hipotecario na
matricula indica a ordem de preferéncia para recebimento dos
respectivos créditos, de modo que o credor com registro hipotecario
posterior somente podera fazer jus a execugcao do bem hipotecado
se o credor gque o anteceder tiver seu crédito vencido e quitado
(BRASIL, 2002, art. 1.477).

Na hipotese de nao pagamento por parte do devedor ao
primeiro credor, a lei civil permite que o seqgundo credor, no intuito
de assumir a primeira posicao na ordem de preferéncia, consigne
em pagamento o valor devido ao credor que o anteceder, e se sub-
rogue dos seus direitos em face do devedor que sera citado para
efetuar o pagamento a seu favor (BRASIL, 2002, art. 1.478).

A ordem de preferéncia hipotecaria € determinada pela ordem
de registro na matricula do imovel, ou seja, o registro anterior tem
preferéncia sobre o posterior, observadas as sequintes regras:

Quadro 4.6 | Regras de registro da hipoteca
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Fonte: adaptado de Brasil (2002)

Nada impede que os imoveis hipotecados sejam alienados a
terceiros, mas considerando que o registro faz presumir que todos
tém ciéncia acerca do ato registrado, o adquirente ndo pode alegar
gue desconhecia esta informacao caso o bem que adquirir seja
executado pelo credor hipotecario, ou seja, a alienagcao do imovel
ndo extingue o gravame sob este constituido.

A cldusula que impeca a alienagdo do imovel hipotecado é
considerada nula, sendo permitida, contudo, a insercdo de clausula
contratual que preveja o vencimento antecipado da divida garantida
caso o imovel seja alienado (BRASIL, 2002, art. 1.475, e paragrafo unico).

Vale ressaltar que a alienacao de bem hipotecado € considerada
ineficaz em relacdo ao credor hipotecario nao intimado, ou seja,
este deve ter ciéncia da alienacao (BRASIL, 2015, art. 804).

Entretanto, caso o adquirente ndo assuma a(s) divida(s) constituida(s),
ndo estard obrigado a paga-lals), sendo possivel abandonar o
imovel, transmitindo a posse ao devedor e credor hipotecarios, ou
depositando-o em juizo (BRASIL, 2002, art. 1.479 e 1.480).
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v=| Exemplificando

Milena contratou um empréstimo em uma instituicdo financeira que
lhe pediu a constituicdo de uma garantia hipotecaria para concessao
do crédito. Milena ofereceu em garantia um imovel de propriedade
de sua irmd Helena. O empréstimo foi concedido e a hipoteca
constituida nos devidos parametros legais. Entretanto, Helena
informou a irma que precisava vender o imovel, e esta informou que
nao havia problemas, pois estava pagando as parcelas pontualmente,
havendo poucos riscos de execucao do crédito. Helena ofertou o
imovel a Cassiano que, ao saber da hipoteca que recaia sobre o
bem, indagou se a instituicdo financeira credora permitiria a venda.
Helena esclareceu que a venda de bem hipotecado é autorizada
por lei, embora a hipoteca ndo seja extinta com a alienacao do bem
que constitui seu objeto. Diante do risco de adquirir um imovel que
pode ser executado futuramente, Cassiano ofereceu uma proposta
de compra por um preco bem inferior ao de avaliagdo do mercado
e Helena, entendendo como justa a proposta oferecida, fechou o
negocio, intimando a instituicdo financeira a este respeito.

A lei confere ao adquirente do imovel hipotecado, durante o prazo
de 30 dias apos o registro do titulo aquisitivo, o direito de propor aos
credores hipotecarios valor ndo inferior ao preco pelo qual adquiriu o
bem, inclusive antes do vencimento de seus creditos, com o objetivo de
suprimir os énus hipotecarios que recaem sobre o imovel. E o chamado
direito de remissdo (BRASIL, 2002, art. 1.481). Por consequéncia, o
adquirente se sub-roga frente ao devedor do direito de receber o valor
por este devido aos credores hipotecarios que aceitarem a proposta de
pagamento oferecida.

Importante destacar que a faléncia e insolvéncia do devedor
hipotecario eram hipoteses de remissdo estabelecidas no art. 1.483,
CC, que foi revogado. Entretanto, a norma foi transportada para o
Codigo de Processo Civil de 2015, que permite a massa falida ou aos
devedores em concurso o direito de remissdo, com base no valor de
avaliacdo do imovel (BRASIL, 2015, art. 877).

Caso o imovel ja hipotecado seja loteado ou nele for constituido
condominio edilicio, podera o crédito ser dividido entre os lotes
ou unidades, mediante pedido formulado ao juiz pelo devedor,
credor ou 0s donos dos bens, e observada a correspondéncia entre
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o valor de cada um destes e o crédito garantido (BRASIL, 2002, art.
1.488). Neste caso, o credor hipotecario somente podera se opor
ao desmembramento se comprovar que este reduz sua garantia. E,
salvo convencao em contrario, os débitos judiciais ou extrajudiciais
decorrentes do desmembramento serdo imputados aquele que o
requerer (BRASIL, 2002, art. 1.488, §29).

v=| Exemplificando

A Construtora Apartamento dos Sonhos Ltda. adquiriu um terreno
com recursos provenientes de um financiamento concedido pelo
Banco Cifrdo, o que deu origem a uma hipoteca a favor do referido
Banco que recaiu sobre o proprio terreno. A construtora pretendia
construir no terreno o Edificio Morada, com dez apartamentos, e
vender 50% das unidades até o vencimento do débito com o banco,
com a intencgao de utilizar os valores a serem recebidos para a devida
quitagdo do débito. Entretanto, apos o término da construcao e
antes do vencimento da divida, o Banco requereu judicialmente o
desmembramento da hipoteca para que esta, que recaia sobre o
terreno, recaisse sobre as unidades do prédio. Entretanto, Diana,
adquirente do apartamento de cobertura do Ed. Morada, advogada
renomada da adrea de Direito Imobiliario, ac saber do pedido formulado
pelo Banco, elaborou peticdo informando que o valor do crédito era
correspondente a trés unidades do Edificio Morada, considerando o
valor de mercado atual. Considerando que a Construtora somente
vendeu 4 unidades do empreendimento, incluindo a sua, Diana
requereu que o gravame da hipoteca fosse transportado para 3 das
unidades ndo vendidas, excluindo a sua, que ultrapassava o valor
pactuado com o banco. Como era de se esperar, o pedido de Diana
foi julgado procedente com base no art. 1.488, CC.

E comum que a compra de um terreno ocorra mediante recurso
advindo de financiamento bancario, e que a venda de unidades neste
construidas ocorra antes da quitacao do débito. Assim sendo, o Superior
Tribunal de Justica, visando a resguardar os adquirentes das unidades
gue nada tém a ver com o crédito constituido a favor da instituicao
financeira, entendeu por bem expedir a simula 308, a seguir transcrita:
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A hipoteca firmada entre a construtora e o agente
financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da
promessa de compra e venda, nao tem eficacia perante
os adquirentes do imével. (BRASIL, 2017, [s.p.])

@ Reflita

Segundo o entendimento da sumula 308, a hipoteca a favor de
instituicdo financeira ndo tem eficacia perante os adquirentes dos
imoveis, o que acaba por fragilizar esta garantia real frente a este
tipo de credor. Vocé acredita que esta interpretacao dos tribunais
superiores esta correta? Reflita a este respeito!

O legislador permitiu a emissao de cédula hipotecaria nos termos
do Decreto-Lei n2 70/1966, tenha isto em mente.

Vencido o crédito sem que o devedor efetue o pagamento,
nasce para o credor hipotecario o direito de receber o que lhe é
devido, mediante a propositura de acdo de execucgao, visto que
0 contrato garantido por hipoteca é considerado titulo executivo
(BRASIL, 2015, art. 784, V).

O valor do imovel hipotecado para fins de leildo é determinado
por meio de avaliacdo, sendo esta dispensada em caso de previsao
do valor atribuido ao bem pelas partes no titulo constitutivo da
referida garantia (BRASIL, 2002, art. 1.484).

Vale lembrar que sendo o valor do imovel leiloado inferior aoc do
credito, o devedor hipotecario assume pessoalmente o pagamento
do valor restante (BRASIL, 2002, art. 1.430).

Além da hipoteca convencional, tratada até o momento, é
necessario frisar que o legislador concebeu ainda a hipoteca legal,
imposta por lei, independente de convencao prévia entre as partes,
aplicavel aos seguintes casos:
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Quadro 4.7 | Hipoteca legal

Fonte: adaptado de Brasil (2002).

O devedor pode requerer judicialmente que a hipoteca legal seja
substituida por caucao de divida publica federal ou estadual, ou por
outra garantia, a critério do juiz (BRASIL, 2002, art. 1.491).

Vale ressaltar que o prazo de 30 anos de vigéncia da hipoteca
convencional ndo se aplica a hipoteca legal, sendo necessario
somente que © magistrado avalie se persistem as causas que deram
origem a sua constituicao (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 795).

A lei processual civil também previu outra modalidade de
hipoteca, a chamada hipoteca judiciaria, aplicavel a decisao que
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condenar O réu ao pagamento em dinheiro e a que determinar a
conversao de prestacao de fazer, de ndo fazer ou de dar coisa em
prestacao pecuniadria, que valerao como titulo constitutivo desta
garantia (BRASIL, 2015, art. 495).

A hipoteca judiciaria € realizada mediante apresentacao de copia
da sentenca ao cartorio de registro imobiliario, independentemente
deordemjudicial, dedeclaracdo expressa dojuizoude demonstragcao
de urgéncia. Apos 15 dias desta apresentacao, a parte informara ao
juizo da causa a seu respeito, e este intimara a outra parte para que
tome ciéncia do ato (BRASIL, 2015, art. 495, § 22 e 39).

A lei também admite a hipoteca de vias férreas, que deve ser
registrada no cartorio de registro de imoveis do Municipio em que
esteja registrada a estacdo inicial da respectiva linha (BRASIL, 2002,
art. 1.502 c/c/ BRASIL, 1973, art. 171).

Neste Ultimo caso, a execug¢ao das vias ferreas importara na
intimagdo do representante da Unido ou do Estado para, dentro
de 15 dias, remir a divida mediante o pagamento do preco da
arrematacao ou da adjudicacdo (BRASIL, 2002, art. 1.505).

No caso de navios e aeronaves, por serem bens moveis, deve-se
observar as regras dispostas em lei especial, respectivamente a lei
7652/1988, referente a Propriedade Maritima e a lei 7565/1986, que
dispde sobre o Codigo Brasileiro da Aeronautica (BRASIL, 2002, art.
1.473, paragrafo unico).

No que tange a extincao da hipoteca, esta pode se dar (i) se
extinta a obrigacao principal; (i) com o perecimento da coisa; (iii)
com a resolugdo da propriedade; (iv) se o credor a renunciar; (v) em
caso de remissdo; (vi) pela arrematacao ou adjudicacao e (vii) pela
averbagao do seu cancelamento no Registro de Imoveis, mediante
apresentacao da respectiva prova.

‘tz” Assimile
Tenha em mente que o cancelamento da hipoteca no cartorio pela
arrematacdo ou adjudicagcao do bem depende de prévia notificagao

judicial aos respectivos credores hipotecarios que nao forem partes
na execucao (BRASIL, 2002, art. 1.501).
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Apos estes ensinamentos, faco O convite para que vocé, caro
aluno, releia a matéria Direito das Coisas, assimilando todo o
conteudo que lhe foi apresentado. Este exercicio sera uma excelente
forma de consolidar as informacdes transmitidas em sua memoria e
compreendé-las sistematicamente. O estudo ¢ a melhor ferramenta
de um bom operador do Direito. Tenha-o como seu aliado.

Sem medo de errar

Caro aluno, a matéria objeto desta secao foi contextualizada
pela historia de Leo e Bia que, apos cinco anos de casamento,
expandiram o negocio das marmitas Sabor Tropical, e procuram
uma sala para constituir a sede da empresa.

Asalaque pretendem adquirir é de propriedade de Vicente, e sobre
esta recai uma hipoteca a favor de uma instituicdo financeira, como
garantia de uma negociacdo celebrada no valor de RS 100.000,00,
restando parcelas a pagar por parte do atual proprietario.

Considerando que a hipoteca somente foi levada a registro apos
a abertura de matricula das unidades do prédio, o énus recaiu sobre
todas as matriculas das unidades, inclusive sobre a da sala que Leo
e Bia pretendem adquirir.

Diante disto, a alternativa juridica que pode ser apresentada ao
casal apoia-se no artigo 1488, CC, segundo o qual € permitido o
desmembramento da hipoteca sobre unidades de um condominio
edilicio, devendo-se, contudo, observar o valor de cada uma destas
e o crédito.

Conforme mencionado, o valor do crédito a favor da instituicao
financeira atinge a monta de RS 100.000,00. Perceba que,
ainda que parte do valor tenha sido pago por Vicente, diante da
caracteristica da indivisibilidade, propria da garantia real de hipoteca,
enquanto a obrigacdo ndo for integralmente cumprida, a garantia
prevalece sobre todo 0 bem hipotecado. Tomando por base esta
regra em consonancia ao disposto no art. 1498, CC, que autoriza o
desmembramento desde que observada a proporcao entre o valor
das unidades e o valor do crédito, vocé podera auxiliar Léo e Bia,
orientando-o0s a peticionar perante o juizo competente, requerendo
a autorizacdo para que a hipoteca recaia somente sobre as 2
unidades de Vicente gue ndo foram negociadas com o casal, e que
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somam a importancia de RS 440.000,00, suficientes para garantir
o crédito inicial de RS 100.000,00 a favor da instituicdo financeira.

Embora ndo nos caiba adentrar na seara processual, vale
relembrar aos clientes acerca da importancia de se apresentar ao
menos trés avaliagcdes de mercado das duas unidades de Vicente
sobre as quais se pretende concentrar a garantia hipotecaria.

Outro ponto importante refere-se aos custos judiciais e
extrajudiciais decorrentes deste pedido. Como vimos, se ndo houver
pacto contrario, os custos devem ser suportados por aguele gque
formular o pedido. Diante disto, recomende a Léo e Bia que ajustem
com Vicente para que argue com 0s custos decorrentes. Caso
alegue ndo ter recurso para suportar a quantia, sugira a Leo e Bia que
proponham o pagamento do valor, debitando-o do prec¢o da sala que
pretendem adquirir de Vicente, como forma de compensacao.

Avancgando na pratica

O investimento de Eduardo

Descricao da situagao-problema

Eduardo celebrou um contrato de promessa de compra e venda com
Fernanda, comprometendo-se a pagar-lhe a quantia de RS 100.000,00,
em dez parcelas fixas e mensais, para compra de um trator. Fernanda,
como boa negociadora, exigiu que Eduardo constituisse a seu favor uma
hipoteca. Eduardo, acreditando que aguele seria um bom investimento,
promoveu todas as medidas legais para constituicdo de garantia sobre
a sua casa, e pagou pontualmente todas as parcelas. Trés anos depois,
Eduardo havia desenvolvido uma plantacao de café que lhe ofereceu
um lucro significativo, e decidiu vender sua casa e se mudar para outra
maior. Ao colocar o imovel a venda, diante da completa auséncia de
ofertas para compra do bem, Eduardo foi informado pelo corretor
imobiliario que a hipoteca que recaia sobre a matricula da casa estava
afastando os possiveis compradores que se interessavam pelo imovel.
Diante disto, Eduardo procura-o e pede que vocé, na qualidade de
advogado, oriente-o. A hipoteca ainda deve constar na matricula ou tem
fundamento para requerer que seja extinta?
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Resolucdo da situacdo-problema

A orientacdo a Eduardo pode se pautar nos seus estudos acerca
da extin¢ao da hipoteca.

Como vimos, a hipoteca € acessoria, ou seja, depende de uma
obrigacado principal para ser constituida.

No caso em tela, a obrigacdo principal é de facil constatacgao,
sendo esta a promessa de compra e venda celebrada por Eduardo
e Fernanda. O objeto desta obrigacao era a promessa de compra e
venda do trator, e o consequente pagamento de RS 100.000,00, o
gue ja ocorreu.

Assim sendo, pode-se dizer que a obrigacao principal foi extinta
pelo seu cumprimento.

Por consequéncia, nos termos do art. 1499, |, CC, a hipoteca esta
extinta no plano fatico.

Entretanto, para o devido cancelamento do registro da hipoteca
na matricula da casa, sera necessario orientar Eduardo a o requerer
perante o cartorio, anexando uma Carta de Quitacdo assinada
por Fernanda, credora hipotecaria, que servira de prova de que a
obrigacdo principal foi cumprida e que a garantia, por consequéncia,
ndo pode subsistir (BRASIL, 2002, art. 1.500).

Faca valer a pena

1. A hipoteca é um instituto que se insere no Direito das Coisas, classificado
Nno mesmo grupo que o penhor e a anticrese, e regida pelo Codigo Civil de
2002, Codigo de Processo Civil de 2015, e Lei 6.015/1973, além de outras
leis e decretos responsaveis por regular algumas de suas espécies.
Considerando o texto exposto, complemente as lacunas a seguir:

A hipoteca € uma espécie de ________, regida dentre os direitos reais
_____________ que recai, em regra, sobrebens _________, e ndo implica
na transmissao da posse do bem hipotecado ao credor.

Assinale a alternativa que contém as palavras que completam corretamente
as lacunas:

a) direito real — de propriedade — moveis

b) direito real — proprios — ja onerados
c) garantia real — sobre coisas alheias — imoveis
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d) garantia real — proprios — ja onerados
e) direito real — sobre coisas alheias — mdveis

2. Inacio é um homem muito rico e sempre teve uma equipe para cuidar
de seus negocios, escolhendo seus investimentos e garantias que deveria
oferecer e exigir. Entretanto, Inacio soube recentemente que sua equipe
de negociadores ndo era confidvel e resolveu assumir os negocios. Para
tanto, contou com a ajuda de Venancio, advogado e seu amigo pessoal,
que lhe prestou alguns esclarecimentos de ordem juridica. Diante de tantas
informagdes que lhe foram repassadas pelo amigo, Inacio foi participar de
uma reuniao para venda de uma fazenda e, considerando que o comprador
pretendia efetuar o pagamento parceladamente, Venancio sugeriu que
Inacio exigisse uma garantia real da qual este ultimo ndo conseguia se
lembrar do nome. Lembrava-se apenas que era uma garantia que, em regra,
recaia sobre bens moveis e tinha sua posse transferida a ele, credor. Foi
entdo que Inacio ligou para Venancio para perguntar o nome da garantia.
Escolha a alternativa que prevé de forma correta o nome da garantia que
Venancio sugeriu a Inacio.

a) Penhor, pois ndo ha outra garantia que recaia sobre moveis.

b) Penhor, pois este recai, em regra, sobre moveis cuja posse é transmitida
ao credor.

c) Hipoteca, pois este recai, em regra, sobre moveis cuja posse € transmitida
ao credor.

d) Hipoteca, pois esta € a Unica garantia em que a posse do bem é transmitida
ao credor.

e) Hipoteca, pois ndo ha outra garantia que recaia sobre moveis.

3. A hipoteca convencional, segundo interpretacdo doutrindria, tem
caracteristicas proprias, que a difere dos demais tipos de garantia. Assim sendo,
dentre estas caracteristicas, estd aquela segundo a qual se pode afirmar que
enquanto a obrigacao principal ndo for integralmente cumprida, a garantia
hipotecaria a esta acessoria prevalece sobre todo o bem hipotecado.

Diante do texto apresentado, pode-se afirmar que a caracteristica da
hipoteca a qual se refere é:

a) A que a considera como acessoria.

b) A que a considera como temporaria

c) A que a considera com efeitos erga omnes.
d) A que a considera indivisivel.

e) A que a considera preferencial.
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