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PREFACIO

Esta coletinea apresenta discussdes e andlises de temas
desafiadores e atuais acerca dos direitos reais, sob a 6tica de profissionais
atentos as transformagdes juridicas diante do dinamismo social.

A possibilidade de produzir um livro sobre “Os aspectos
contemporaneos dos Direitos Reais” nasceu em encontros com os autores,
através da Pés Graduacdo em Direito Civil Aplicado, que trouxeram
tematicas agregadoras para a atualidade, inclusive sobre 0 momento que
estamos vivendo, a Pandemia causada pelo COVID-19.

Cuida-se de publica¢@o de importancia significativa. Esperamos
que esta obra seja lida e discutida por todos os publicos afeitos ao tema,
que a leitura seja um momento de pensamento e critica, que reafirme a
importancia da discussio dessa tematica do direito.
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Gerais, Advogada.
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USUCAPIAO DE DOMINIOS DE INTERNET

Cristina Gastaldi Bodevan'
Fernanda Malibu da Costa Pereira?

RESUMO: O presente artigo aborda os dominios de
internet como bens modveis incorpéreos e a possibilidade de se
usucapi-los como forma de aquisicio origindria de propriedade
de bens imateriais, tendo em vista a importancia desses bens
no atual cendrio de desenvolvimento tecnolégico mundial.

Palavras-Chave: Usucapido. Dominio de internet. Propriedade
Intelectual. Bens imateriais.

INTRODUCAO

O surgimento da internet se deu com o objetivo principal de
manter a comunica¢ao entre laboratdrios cientificos e militares em meados
da Guerra Fria, e logo passou a ser utilizada no meio académico em
diversos paises do mundo. Apds sua popularizagdo no campo académico,
e visando os beneficios que poderiam proporcionar, a internet comegou a
ser usada no meio comercial, surgindo, com isso, indmeras situacdes de
conflito, visto que pouco se tinha de regulamentac¢io do seu uso na década
de 80.

Como se sabe atualmente, para que seja possivel navegar pela
internet e usufruir de seus beneficios, € necessario que sejam criados os

1 P6s-Graduanda em Direito Civil Aplicado pela Pontificia Universidade Catélica
de Minas Gerais. Bacharel em Direito pela Escola Superior Dom Helder Camara.
Advogada. cbodevan @ gmail.com

2 Pés-Graduanda em Direito Civil Aplicado pela Pontificia Universidade Catdlica de Minas
Gerais. Bacharel em Direito pela Pontificia Universidade Catdlica de Minas Gerais. Advogada.
fepereiral 988 @hotmail.com
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dominios de internet, que nada mais sao do que os proprios nomes dos
sites (ex.: www.dominio.com.br), funcionando como um endereco a ser
utilizado para navegar por um determinado site.

Levando em consideracio que os dominios de internet se tratam
de bens imateriais, surgem diversos questionamentos quanto a propriedade
destes, bem como quanto as formas de aquisicdo de propriedade, tratando
esse artigo mais especificamente sobre a possibilidade de manejo da
acdo de usucapido para aquisicdo de dominios de internet em sua forma
primdria.

2. DO DIREITO A PROPRIEDADE

Antes de adentramos ao direito de propriedade, necessdrio se
faz localizarmos tal direito dentro da seara do Direito Civil. Pois bem,
tem-se o direito das coisas, ramo do Direito Civil que regula relacdes
juridicas reais, sendo estas constituidas por aquelas em que ha de um lado
um titular de uma coisa e de outro a sociedade. Ou seja,

Assim, conclui-se que as relagdes juridicas reais
estabelecem-se entre o titular de direito sobre um
bem e os ndo-titulares de direito sobre esse bem.
Confrontam-se, portanto, titular e ndo titulares. S6 ha
titular, por haver ndo-titulares. S6 se pode falar, por
exemplo, em dono, em confronto com “nio-donos”.
FIUZA, 2011, pag.827.

E o ilustre doutrinador ainda continua:

Da oposicdo entre titular e ndo-titulares, surgem
direito e deveres. Os deveres, também chamados de
obrigac0es reais, traduzem-se na abstencéo de qualquer

ato prejudicial ao direito do titular. Sao deveres de

18 ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS



respeito ao direito do titular. Correspondendo a esses
deveres, ha os direitos do titular, direitos sobre o
bem, sobre a coisa, daf 0 nome direitos reais. FIUZA,
2011, pag.828.

Diante desse assento do direito de propriedade no ambito do
Direito Civil, mister se faz agora a conceituagio desse instituto para futura
andlise do mesmo.

Tem-se que no imenso universo do Direito das Coisas, a
propriedade pode ser conceituada como a situagio juridica que consiste
em uma relagdo ativa e variada de uma pessoa sobre uma coisa, e a
sociedade em geral, na qual é assegurado ao proprietdrio os direitos
exclusivos de usar, fruir, dispor e reivindicar a coisa, sem se olvidar dos
direitos da coletividade. Conceito este que se amolda perfeitamente ao
paradigma do Estado Democratico de Direito.

Em termos legais, o direito a propriedade é garantido a todos,
conforme disposi¢do do art. 5° da Constitui¢do da Republica, tanto no
seu caput como também no inciso XXII, ou seja, o direito a propriedade
€ tido como um principio e como um direito fundamental garantido aos
individuos, por seu cardter assecuratério da dignidade da pessoa humana.

Como € cedigo, o direito a propriedade € o direito de gozar, usar e
dispor de bens da forma como quiser, ou seja, abrange a coisa em todos 0s
aspectos, sujeitando-a ao individuo proprietario e sua vontade, conforme
caput do art. 1.228 do Cdodigo Civil.

Importante frisar que o direito a propriedade ndo abrange somente
os bens corpoéreos, mas também os incorpéreos, chamada de propriedade
virtual ou imaterial, como se estudara mais a frente.

Apesar de abranger diversos bens em seu conceito e de ser um
direito fundamental, o direito a propriedade ndo é absoluto, existindo
limitagdes a seu uso, sendo a mais comum a fun¢do social da propriedade,
prevista no inciso XXIII do artigo 5° da Constituicio da Republica.
Assim, ha a abertura para que o Estado intervenha neste direito caso nao
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cumprida a respectiva funcdo social.

Pois bem, entendido que existe a referida limitacdo, resta
caracterizar o que seria a fungdo social de um bem. Como entende
Carvalho Filho (2018), a func¢do social da propriedade ¢ um conceito
juridico aberto (ou indeterminado), abrangendo um interesse supra
individual da propriedade, nao perdendo, entretanto, seu carater individual
de expressdo de liberdade de um individuo, porém o relativiza visando a
igualdade social. E ligada essencialmente ao dever de boa-administracio
de um bem, visando o bem-estar da coletividade, ndo s6 do individuo
detentor da propriedade, diferente do que antigamente entendia-se.

Desta forma, diante do exposto neste capitulo, verifica-se que
o direito a propriedade ndo abrange somente bens corpéreos, como
também os incorpdreos, e que, diferente da leitura do Cédigo Civil de
1916, o entendimento consolidado de hoje € de que a propriedade ndo €
absoluta, podendo sofrer diversas limitagdes, entre elas, a func¢do social
da propriedade, podendo haver interven¢do do Estado quando ndo for
devidamente observada.

2.1 AQUISICAO OU CONSTITUICAO DA
PROPRIEDADE

Diante da explicacdo alhures verificou-se o conceito do que vem
a ser a propriedade. Convém, pois, agora, explanar acerca do modo de
aquisi¢do da propriedade.

Nas palavras do doutrinador Fiuza (2011) “por aquisi¢io da
propriedade entende-se a incorporag@o dos direitos de dono a esfera do
titular.”(CESAR FIUZA, 2011, 15 EDICAO, p. 853).

Para a constitui¢do ao direito de propriedade € necessario o
preenchimento de elementos subjetivos, objetivos e formais, que serdo
delineados de acordo com o modo em que se dard a aquisi¢ao, seja ela de
modo originério ou derivado.
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O modo origindrio de aquisi¢do da propriedade se verifica quando
a coisa fora adquirida pela primeira vez, sem uma relacdo juridica
pretérita. JA o modo de aquisi¢do derivado, pode ser verificado quando a
propriedade ja possui um dono, ndo sendo a primeira aquisi¢do ocorrida
sobre o bem em questao.

Dentre a inimeras formas de aquisi¢io de um bem, podemos
destacar o instituto da usucapido, que serd explorado em capitulo préprio.
Que por hora convém apenas relatar tratar-se de um modo de aquisi¢cdo
origindria de propriedade, haja vista que o direito da parte adquirente
independente de qualquer relagc@o juridica com o proprietdrio anterior,
ndo se apura aqui um vinculo causal entre o atual adquirente com o antigo
proprietério da coisa.

3. RAMIFICACOES DA PROPRIEDADE: DA
PROPRIEDADE INTELECTUAL

Antigamente, entendia-se que a propriedade intelectual era
simplesmente uma espécie de exploracdo de um produto intelectual,
nio se caracterizando como direito. Entretanto, tal entendimento foi
superado com o passar dos anos e com a necessidade de regulamentagdo
da utilizacao de produtos intelectuais para soluc@o de conflitos.

Assim, a propriedade sobre coisas ndo mais resume o direito a
propriedade em si, existindo ainda o direito a propriedades de coisas
ndo corpdreas, que sao, por sua vez, em sua maioria mais valiosas
economicamente do que as corpodreas, tendo em vista a amplitude da
utilizacdo destas. Tal ramificacdo da propriedade cldssica € chamada de
propriedade imaterial ou intelectual.

Conforme Cerqueira (1982), o conjunto dos direitos resultantes das
concepgoes da inteligéncia e do trabalho intelectual, vistos principalmente
sob a perspectiva do proveito que deles pode resultar, costuma-se
denominar genericamente como propriedade intelectual.
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O objeto dos direitos de propriedade intelectual, conforme
Nogueira da Gama (2011) “sdo bens imateriais, ou seja, que carecem de
corporeidade, ainda que em varios casos possam vir a ser materializados
para que tenham destinacdo econdmica” (NOGUEIRA DA GAMA,
2011, v. 18, p. 73).

Entende-se atualmente que a propriedade intelectual se subdivide
em dois tipos, quais sejam, a propriedade literdria, artistica e cientifica
(direitos do autor) e a propriedade industrial (direito de marcas e patentes).
Os direitos do autor ou direitos autorais sao o conjunto de normas que
regem a utilizagdo de obras literdrias, artisticas e cientificas. J4 os direitos
das marcas e patentes, segundo Nogueira da Gama (2011) € o conjunto de
normas que regem a utilizacdo de bens imateriais utilizados ou aplicados
as industrias.

Desta forma, atenta as mudancgas conceituais em razdo das
mudancas sociais, a Constituicdo da Reptblica dispoés em seu art. 5°,
incisos XXIX e XXVII a necessidade de protecdo aos bens imateriais,
1.e., a marca, as criagdes industriais, aos nomes das empresas, aos
signos distintivos, aos direitos autorais, entre outros, todos considerados
imateriais, visando o desenvolvimento tecnolégico do pais e interesse
social dos individuos.

No tocante aos dominios de internet, ja foi decidido pelo
Superior Tribunal de Justica (STJ) que se tratam de signos distintivos,
sendo abarcados pelo inciso supramencionado, por entender ser o sinal
designativo para identificar e localizar o endereco eletronico na internet,
conforme Resp 1466212/SP, abaixo anexado (g.n.).

RECURSO ESPECIAL. CONFLITO ENTRE NOME DE
DOMINIO NA INTERNET E MARCA REGISTRADA
EM CLASSE ESPECIFICA. ALEGADA VIOLACAO
DO DIREITO DE UTILIZACAO EXCLUSIVA DE
NOME DE DOMINIO EQUIVALENTE A MARCA.

1. O nome de dominio (domain name) é o sinal
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designativo utilizado para identificar e localizar o
endereco eletrdnico ou a home page de agentes
que, de algum modo, exercam atividade (econdmica
ou nio) na internet. A despeito da divergéncia
doutrindria sobre sua natureza juridica (direito
autbnomo de propriedade ou direito derivado de
outro incidente sobre bem imaterial), € certo que a
Constituicdo da Republica de 1998 reconhece nédo s6
protecdo as criacdes industriais, a propriedade das
marcas, aos nomes de empresas, mas também a
quaisquer outros signos distintivos (inciso XXIX
do artigo 5°), expressdo que abrange, por 6bvio, o
nome de dominio.

2. O artigo 1°da Resolucdo 1/98, do Comité Gestor
da Internet no Brasil, erigiu principio fundamental
denominado “First Come, First Served”, segundo
o qual o direito ao nome de dominio serd conferido
ao primeiro requerente que satisfizer, quando do
pedido, as exigéncias para o registro. Nesse contexto,
a concessdo do registro ndo dependeria de prévia
apuracdo de eventual conflito com marcas ou nomes
comerciais registrados em outros 6rgdos, atribuindo-
se ao requerente a integral responsabilidade pela
escolha do nome de dominio.

3. De acordo com o artigo 2° do Anexo I da referida
resolucdo, o nome escolhido pelo requerente para
registro ndo poderia tipificar nome ndo registravel, o qual
compreendia signos que pudessem induzir terceiros em
erro, “como no caso de nomes que representam marcas
de alto renome ou notoriamente conhecidas, quando nio
requeridos pelo respectivo titular”. Atualmente, encontra-

se em vigor a Resolucdo CGLbr 8/2008, que continua
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a responsabilizar o requerente pela escolha de nome de
dominio que induza terceiros em erro ou que viole direitos
de outrem (artigo 1°).

4. Desse modo, nem todo registro de nome de dominio
composto por signo distintivo equivalente a marca
comercial de outrem configura violagio do direito de
propriedade industrial, mas apenas aquele capaz de gerar
perplexidade ou confusdo nos consumidores, desvio de
clientela, aproveitamento parasitario, diluicio de marca
ou que revele o intuito oportunista de pirataria de dominio.
5. No caso concreto, ndo se evidencia qualquer
uma das circunstancias vedadas pelo ordenamento
juridico. Isso porque o nome de dominio escolhido
pela sociedade empresaria ré (“paixao.com.br”) ndo
se revela capaz de causar confusdo entre o servigo
virtual a ser disponibilizado no site (destinado a
aproximar pessoas para relacionamentos amorosos)
e os produtos comercializados pelas autoras
(cosméticos Paixao).

6. Ademais, o signo distintivo “paixd30” ndo caracteriza
marca de alto renome, a ser protegida em todos os ramos
de atividade, o que poderia, em principio, a depender do
caso concreto, justificar a vedacdo de registro de nome
de dominio equivalente. Tal condi¢do deveria ter sido
reconhecida, na via administrativa, pelo INPI (dnico
6rgdo competente para tanto), o que ndo ocorreu,
sobressaindo, ao revés, a existéncia (incontroversa) de
varios registros da expressdo “Paixdo” como marcas
de titulares pertencentes a segmentos mercadolégicos
diversos.

8. A incidéncia, portanto, do principio da especialidade

no registro da marca demonstra a possibilidade de
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coexisténcia de nomes de dominio compostos pelo mesmo
signo distintivo acrescido do ramo de atividade do titular.
Assim, nfo ha que se falar em violagdo do direito das
autoras, que ainda podem proceder a registro de nome de
dominio representativo da sua marca, a exemplo
de “cosmeticospaixao.com.br” ou “paixaocosmeticos.com.
br”.

9. A marca Paixdo, outrossim, caracteriza marca
evocativa (também chamada de sugestiva ou fraca),
sinal distintivo que mantémrelagio mediata ou indireta
com o produto comercializado, razio pela qual detém
limitado campo de prote¢do. Nesse contexto, seus
titulares devem suportar o 6nus da convivéncia com
outras semelhantes, exegese a ser transportada para
os nomes de dominio, notadamente no caso em tela,
por ser totalmente vidvel a coexisténcia sem implicar
prejuizo aos agentes integrantes do mercado de
consumo. Nao se vislumbra, dessa forma, qualquer
risco a integridade da marca das autoras, que sequer
lograram demonstrar indicio de ma-fé do requerente
da home page.

10. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1466212/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, julgado em 06/12/2016, DJe 03/03/2017)

Assim, os dominios de internet seriam abarcados pela concepcao
de propriedade industrial, ou seja, os direitos de marcas e patentes, pois
assumem atualmente cardter semelhante ao do nome empresarial, que
segundo o art. 1.155 do Cddigo Civil € “a firma ou denominacdo adotada,
[...], para o exercicio de empresa” (BRASIL, 2002).

No mesmo sentido de proteger a utiliza¢do dos dominios de internet,
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entende-se que sdo considerados como bens moveis, nos termos do art.
83, I do Cddigo Civil, que preve: “Art. 83. Consideram-se moveis para
os efeitos legais: I - as energias que tenham valor econdmico.” (BRASIL,
2002). Assim, como ji exposto, € clarividente o valor econdmico dos
dominios de internet, sendo equiparados as energias mencionadas no
referido artigo, ou seja, considerados bens maveis.

Como o direito aos dominios de internet se trata de um direito
a propriedade de um bem mdvel imaterial, como os outros, é passivel
de aquisicdo através de usucapido. Tal entendimento era aplicado as
linhas telefOonicas — essencialmente imateriais — quando estas eram
economicamente valorizadas, tendo sido inclusive editada a simula 193
do STJ, reconhecendo a possibilidade de adquirir o direito ao uso de
linhas telefonicas via usucapido, como serd abordado adiante.

4. DO INSTITUTO DA USUCAPIAO

4.1 CONCEITO

Podemos conceituar o referido instituto da usucapido como
sendo um mecanismo que gera a aquisicdo da propriedade pela posse
continuada, no transcorrer de determinado fluxo de tempo, sendo, para
tanto, imprescindivel a observacio de requisitos legais. Numa visdo bem
resumida do instituto, este consiste na autorizacdo legal a aquisicdo da
propriedade pela manuten¢do da posse por um periodo de tempo, uma
vez que hd a transformacdo de um fato, da posse para a propriedade.

A usucapido é uma forma de aquisicio de propriedade através
da posse do bem por meio de seu uso de forma ininterrupta por um
determinado tempo. Etimologicamente, a origem dessa palavra vem da
unido de duas expressdes do latim usu que significa algo parecido com
“pelo uso”, e capere que significa tomar, capturar. Assim, tem-se a tomada
do bem pelo seu uso no tempo.
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4.2 REQUISITOS

Com o fito de se ver configurado o instituto da usucapido,
podemos observar que o seu fundamento principal encontra-se assentado
no principio da utilidade social ou fungdo social da propriedade,
conforme jé dito anteriormente. De forma geral, consiste no fato de uma
propriedade implicar a todo detentor de bem a obrigacdo de empregd-la
para o crescimento da riqueza social e para a harmonizacdo e equilibrio
de nossa sociedade.

Com isso, de um modo generalizado, podemos entender que os
fundamentos da existéncia do instituto seria punir o antigo proprietario do
bem pelo seu mau uso perante a sociedade; remunerar aquele possuidor
que de fato cuida e da destinac@o social ao bem e, por fim, harmonizar as
relagdes sociais.

Além do fundamento do instituto, necessaria a verificacio de seus
requisitos para ver consolidada a usucapido de qualquer bem em anélise.
Os requisitos se dividem em 3 (trés), quais sejam: pessoais, reais e formais.

Os requisitos pessoais compreendem as exigéncias relativas as
pessoas dos possuidores que pretendem adquirir a propriedade do bem
pela usucapido. Quanto aos requisitos reais compde-se das coisas e
bens que podem ser usucapidos, posto que ha bens que sdo dotados de
imprescritibilidade e que por isso, ndo sdo passiveis de usucapido, por
exemplo, bens publicos. Por fim, os requisitos formais sdo os que abarcam
os elementos delineadores do instituto da usucapido, aqueles que atribuem
a fisionomia caracteristica da prescricdo aquisitiva, demonstrada pelo
transcurso do tempo exigido na legislacdo, sem que tenha havido uma
reclamac@o da propriedade pelo antigo proprietério.

Contudo, convém ressaltar que independentemente da espécie
de usucapido, € necessario a presenca de duas caracteristicas, a saber: a
posse do bem e o lapso temporal.

Salienta-se que se pode usucapir bens moéveis e imdveis. No artigo
em questdo nos interessar citar acerca da usucapido de bens moveis.
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Ha duas formas de usucapido de propriedade mével, sendo a primeira
a Usucapido Extraordinaria, em que os requisitos sdo basicamente a posse
da coisa mével por um tempo de 5 (cinco) anos, consubstanciada no
art.1261, Cédigo Civil; e a segunda a Usucapido Ordindria, que exige a
posse de 3 (trés) anos, e existéncia de justo titulo e boa-fé¢ do possuidor.

Assim, delimitado o conceito e os requisitos para a configuragdo
do instituto da usucapido, resta entender a compatibilidade deste instituto
com os dominios de internet.

5. COMPATIBILIDADE DO INSTITUTO DA
USUCAPIAO COM A PROPRIEDADE DE DOMINIOS
DE INTERNET

Conforme ja relatado acima, os dominios de internet consistem
em bens moéveis incorpéreos. Tais bens, diante do preenchimento dos
requisitos legais podem ser adquiridos por meio da usucapido, uma das
formas de aquisi¢@o origindria de propriedade de bens.

Sabemos que caso o bem seja suscetivel de apropriacdo e tiver
alguma utilidade para seu proprietério, englobando o poderio econdomico
sobre 0 mesmo, serd considerado bem objeto a ser regulado pelo direito
real. Diante disso, podera recair sobre ele todas as regulamentacoes
abarcadas sobre o direito das coisas, seja, intitulacio do bem como
propriedade, seja as formas em que o mesmo possa ser adquirido, assim
como os efeitos que tal coisa possa sofrer sobre seu dominio.

Importante ponto a ser destacado quanto ao dominio de
internet € que por tratar-se de bem incorpdreo, torna-se imprescindivel
a especificacdo sobre a forma de transferéncia desse bem, a fim de
instrumentalizar, tornar palpével a relagio juridica (posse/ propriedade)
daquele bem incorpdreo. A transferéncia dos dominios de internet estd
prevista em lei, e por consequéncia, sdo direitos passiveis de apropriacio,
haja vista que a lei dispde acercar de se modo de transferéncia, e assim
atribuir-lhe-4 contornos de propriedade.
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Chegou-se a discutir acerca da impossibilidade de se ter a posse
de um bem incorpdreo, todavia tal tese ndo merece prosperar, sendo
rechacada, pois embora care¢a de corporeidade, tais bens merecem
protecdo. Seja pela significativa relevancia em variadas relagdes juridicas,
verificando ainda que alguns bens incorpdreos possuem relevante valor
econdmico.

A usucapido, como visto, € forma de aquisicdo de propriedade.
Em se tratando de propriedade virtual vinculada ao Registro.br, serad
assim registrada perante todos para tornar-se publica e ter efeitos sobre a
coletividade, podendo ser oponivel a esta. Ao concretizar tal propriedade
perante o registro, verifica-se plenamente possivel adquiri-la por meio
da usucapido, desde que atendidos os requisitos legais ja demonstrados
anteriormente.

Mostra-se evidente, pelos motivos alhures esposados, de que
€ plenamente possivel a aplicacio do instituto da usucapido sobre o
bem incorpéreo do dominio de internet. Tal bem configura-se como
propriedade e sendo passivel de apropriacio, o dominio de internet pode
ser apropriado por meio da usucapido por aquele que possui 0 bem por
determinado periodo de tempo estabelecido em lei, de forma continua,
com animus domini, usando-o de modo pacifico e tendo-o por justo titulo.

Corroborando com tal entendimento, podemos ostentar por
analogia a Sum. 193, STJ que possibilita a aquisi¢cdo de linha telefonica
por meio da usucapido. Restou configurado por este tribunal superior que
por tratar-se de um bem incorpdreo, podendo tornar-se propriedade de
alguém, a referida propriedade pode ser usucapida. Pois bem, verifica-
se que o dominio de internet se assemelha a linha telefonica, uma vez
que ambos sdo bens incorpdreos imateriais, sendo assim, regidos pelo
direito real. Diante dessa classificacdo, verifica-se, ainda, que ambos,
apesar de ser bens incorpdreos tem a sua transferéncia regulada por lei,
configurando uma propriedade, e por corolario, por configurarem como
propriedade, podem como tal ser adquirida pelo instituto da usucapido,
forma de aquisi¢cdo origindria da propriedade, como ja exaustivamente
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demonstrado alhures.

6. CONCLUSAO

Por todo o exposto, em suma, verifica-se que o dominio da internet
¢é considerado como bem incorpéreo imaterial, regido pelo direito real.
Diante disso, pode tornar-se propriedade daquele que o adquire, para
usar, fruir e gozar do mesmo. Tal propriedade é passivel de ser adquirida
por meio do instituto da usucapido.

E notério que se vislumbre a compatibilidade do instituto da
usucapido com a propriedade sobre o dominio de internet, ou seja, poder-
se-4 usucapir bens méveis incorpdreos virtuais, em especial dominio de
internet.

Além das caracteristicas do dominio da internet, que o qualifica
como bem imaterial, configurando-o como bem apropridvel, tem-se o
entendimento doutrindrio e jurisprudencial que corrobora a tese de que
sendo considerado bem, poder-se ia adquiri sua propriedade por meio do
instituto da usucapido.

Desta feita,

Nada hd que possa impedir essa afirmacdo. E, por
outro lado, albergar essa possibilidade é abrir os
olhos para a realidade econdmica dessa modalidade
de propriedade que, conquanto virtual, é de extrema
valia econdmica. Com efeito, em algumas situacdes
a propriedade imaterial mostra-se, inclusive, muito
mais valiosa que a fisica. ALMEIDA JUNIOR E
PIMENTAL, A USUCAPIAO DE DOMINIOS DE
INTERNET.

Diante dessa compatibilidade cabalmente demonstrada, vé-se
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respeitado o direito fundamental da propriedade constante em nossa Carta
Magna, bem como o instituto da usucapido, proveniente do Direito Civil,
que por tratar-se de uma forma de aquisi¢@o origindria da propriedade,
pode ser livremente utilizado para adquirir propriedade com contornos
modernos, como o dominio de uso de internet, cada vez mais comum em
nosso cotidiano.
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TUTELA DO DIREITO DE PROPRIEDADE VIRTUAL

Matheus Gomes Rocha?

RESUMO: O presente trabalho foi desenvolvido exclusivamente
através de pesquisa bibliogrifica e artigos postados na Internet. O
objetivo do mesmo € fazer uma sintese do conceito de propriedade e
suas caracteristicas, bem como uma analise acerca da tutela do Direito de
Propriedade Virtual.

Palavras-Chave: Direito de Propriedade. Direito Virtual. Tutela
Virtual.

INTRODUCAO

Durante muitos anos foi aceita a ideia de que os bens apenas se
enquadrariam nas categorias de mdveis ou imdveis, ou seja, s existiam
os bens dotados de existéncia fisica e materialidade.

Com a modernidade e a evolucio da tecnologia, houve a
necessidade de alteracdo do conceito de bens, tendo em vista a valoracio
econdmica dos direitos intelectuais, que por vezes, sao mais valiosos que
0s proprios bens corporeos.

Diante da importancia acerca da propriedade virtual ou imaterial,
a Constitui¢do Federal previu em seu artigo 5°, XXIX, que:

“a lei assegurard aos autores de inventos industriais
privilégio temporario para sua utilizagdo, bem como
protecdo as criagdes industriais, a propriedade das
marcas, aos nomes de empresas € a outros signos

distintivos, tendo em vista o interesse social € o

3 Matheus Gomes Rocha, Advogado, Graduado em Direito pela Faculdade de Direito
Milton Campos. Email: matheusgr @msn.com
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desenvolvimento tecnolégico e econdmico do Pais;”

O legislador inclusive tipificou criminalmente a violacdo aos

direitos de propriedade intelectual e direitos autorais. Por exemplo, no

art. 184 do Cddigo Penal, langou-se a figura do crime de “violar direitos

autorais e os que lhe sdo conexos”. (ALMEIDA J IjNIOR, Jesualdo
Eduardo de e PIMENTEL, Cassiano de Aradjo).

O presente artigo tem como objetivo trazer o conceito de Direito
de Propriedade e de Propriedade Digital; situar o Direito Virtual dentro
do Direito das Coisas e trazer exemplos praticos acerca da Tutela do
Direito de Propriedade Virtual.

2. DIREITO DE PROPRIEDADE

O artigo 1228 do Cdédigo Civil ndo define a propriedade, mas tdo
somente, enuncia os poderes do proprietario.

Artigo 1.228 do Cédigo Civil: “O proprietdrio 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”.

Segundo Gongalves (2019 p. 208) o direito de propriedade € o poder
juridico atribuido a uma pessoa de usar, gozar, e dispor de um bem,
corporeo ou incorpdreo, em sua plenitude e dentro dos limites estabelecidos
na lei, bem como de reivindica-lo de que injustamente o detenha.

Quando o proprietdrio retine todos os poderes listados acima,
diz-se que tem propriedade plena. O direito de propriedade recai tanto
sobre coisas corpdreas como incorpdreas, ou seja, temos o direito de
propriedade material ou imaterial.

Os bens corpdreos sdo os bens dotados de existéncia fisica,
providos de materialidade, de corpo e que, por isso, ocupam espaco.
Ja os bens incorpdreos, ao contrario dos bens materiais, sdo direitos
que existem apenas enquanto conceitos juridicos e sdo regidos por leis
esparsas e € estudado pelo direito autoral e comercial.
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Os bens digitais, objeto de estudo do presente artigo, sdo bens
incorporeos, que um usudrio insere de forma progressiva na internet

informagdes de cardter pessoal que tenha alguma importincia e utilidade

para si, que contenha ou ndo conteido econdmico, como por exemplo,
textos, fotografias, ou base de dados (LACERDA, 2017).

3. PROPRIEDADES INTELECTUAIS

O Direito de Propriedade Intelectual € uma drea do Direito que

trata sobre bens incorpdreos de criacdo intelectual. Os direitos intelectuais,
também conhecidos como direitos autorais, sio modalidades de direitos
da personalidade. Os direitos intelectuais, sao aqueles disciplinadores da

relacdo entre a pessoa e sua criacio intelectual, de cunho pecunidrio ou
simplesmente moral (VENOSA, 2017). Acerca do tema, leciona Fabio

Ulhoa Coelho:

Os bens intelectuais sdo da propriedade de uma
pessoa, fisica ou juridica. Essa é a férmula encontrada
pelos direitos de tradi¢do roméinica para garantir
ao autor da ideia valiosa — ou a quem criou as
condi¢Oes para que ela surgisse — a exclusividade
na exploracdo econdmica. Assim como o proprietdrio
de bem corpéreo tem o direito de dele usar, gozar e
dispor como quiser (observadas as limita¢des ditadas
pela funcdo social), o titular da ideia valiosa também
teria o0 mesmo direito sobre ela. Ninguém pode usar
uma ideia protegida pela propriedade intelectual
sem a autorizacdo do seu titular, do mesmo modo
que ninguém pode usar qualquer bem corpdreo
sem que o seu dono deixe. Tanto € crime explorar
economicamente, sem autorizacdo, a propriedade

intelectual alheia como subtrair coisa moével de
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outrem.

O conceito de uma propriedade referida a bens
incorpdéreos ¢é relativamente recente no direito e
ndo tem escapado a fortes contestagdes no plano
doutrindrio (cf. Cerqueira, 1946:70-147; Espinola,
1956:522). O paralelo entre os bens corpdreos e
intelectuais por vezes nao ¢ imediatamente aceito.
Desenvolve-se, entdo, um argumento em torno da
imaterialidade dos bens intelectuais. No se questiona
que a subtracdo de coisa corpdrea do patrimdnio
de alguém lhe traz prejuizo: desapossado da coisa,
0 proprietario ndo tem como usi-la. H4 quem
defenda, contudo, que a utilizagdo de ideia alheia sem
retribuicdo nio causaria ao titular nenhuma perda,
porque ele poderia continuar a usd-la igualmente.
(...)

De outro lado, a propriedade intelectual se desdobra
no direito autoral, ramo que disciplina os direitos
do autor de obra literaria, artistica ou cientifica, os
direitos conexos e a prote¢do dos logicidrios, isto
€, dos programas de computador (softwares). Os
principais diplomas legais em que se disciplinam
os bens intelectuais dessa natureza sdo a Lei n.
9.610/98 (Lei dos Direitos Autorais — LDA) e a
Lei n. 9.609/98 (Lei dos Programas de Computador
— LPC). Esse ramo da propriedade intelectual é

estudado pelo direito civil.

Conforme se extrai do texto acima, verifica-se que os bens digitais,

ou seja, programas de computadores, se enquadram na categoria de bens

intelectuais e portanto tutelados por todas legislacdes especificas.
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4. PROPRIEDADE VIRTUAL OU BENS DIGITAIS

Os bens virtuais sdo os bens incorporeos que surgiram com o
advento da informdtica. “Os bens digitais, entdo, sdo uma espécie de
software de computador que, como qualquer outro, € transmitido de uma
maquina para outra na forma de fluxos de elétrons, denominados bits”.
Santos (2014, p.11).

Isto é, bens digitais sdo informagdes armazenadas em linguagem
bindria, em aparelhos tecnolégicos como smartphones, computadores, etc.
Os bens digitais sdo instrumentos armazenados na internet, que possuem
valor econdmico seja de modo sentimental ou que possua realmente uma
valoragdo econdmica de valor comercial, no qual qualquer pessoa que
tenha acesso ao mundo virtual detém a capacidade de formar esses tais
bens.

Acerca do tema, Bruno Zampier Lacerda, conceitua os bens
digitais e traz um rol exemplificativo:

Estes seriam aqueles bens incorpdreos, os quais
sdo progressivamente inseridos na Internet por um
usudrio, consistindo em informacdes de cariter
pessoal que trazem alguma utilidade aquele, tenha ou

néo conteido econdmico

[...]

Estes bens digitais podem se apresentar sob a forma
de informacdes localizadas em um sitio de internet,

tais como:

a) emum correio eletrdnico( todos os servigos de e-mail,
tais como Yahoo, Gmail e Hotmail);

b) numa rede social (Facebook, LinkedIn, Google+,
MySpace Instagram, Orkut, etc);
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¢) num site de compras ou pagamentos (eBay e PayPal);

d) em um blog (Blogger e Wordpress)

e) numa plataforma de compartilhamento de fotos ou
videos (Flickr, Picasa ou Youtube)

f) em contas para aquisi¢io de musicas, filmes e livros
digitais (iTunes, GooglePlay e Pandora)

g) em contas para jogos online (como World of
Warcraft ou Second Life) ou mesmo em contas para
armazenamento de dados (servicos em nuvem, como

Dropbox, iCloud ou OneDrive)

No mesmo sentido, € o conceito de bens juridicos para Moisés
Fagundes Lara, in verbis:

[...] bens digitais sdo instrugdes traduzidas em
linguagem binaria que podem ser processadas em
dispositivos eletronicos, tais como fotos, musicas
filmes, etc., ou seja, quaisquer informagdes que
podem ser armazenadas em bytes nos diversos

aparelhos como computadores, celulares e tablets.

Por todo exposto, tendo em vista que a natureza juridica dos bens
digitais € de Propriedade Imaterial, o seu proprietdrio tem a faculdade
de usar, gozar, e dispor deles da forma que quiser, desde que respeite o
principio da funcdo social. Logo, o bem digital € passivel de ser alienado,
usucapido ou até mesmo ser objeto de uma heranca.

5. USUCAPIAO DE DOMINIO DE INTERNET

Usucapido, ou prescri¢ao aquisitiva, ¢ modalidade de aquisi¢do
origindria da propriedade, mével ou imdvel, e de outros direitos reais.
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O dominio de internet é o endereco do site, ou seja, um conjunto de
caracteres passiveis de localizar e identificar um sitio eletronico.

O referido instituto é semelhante ao instituto da marca, e inclusive
¢ tutelado pela Lei de Propriedade Industrial.

A transferéncia dos dominios de internet, inclusive, estdo
previstos em lei, e por consequéncia sdo direitos apropridveis, com cunho
econdmico, ¢ desse modo, passivel de posse (ALMEIDA JUNIOR,
Jesualdo Eduardo de e PIMENTEL, Cassiano de Aratjo).

Logo, conclui-se que assim como todo ambiente virtual, o
dominio da internet equivale-se aos bens mdveis, razdo pela qual é
passivel de ser adquirido através da prescri¢do aquisitiva, nos termos do
artigo 1.260 do Cdédigo Civil.

6. CONCLUSAO

Por todo exposto, conclui-se que o Direito deve acompanhar
as evolucdes tecnoldgicas, tendo em vista que os conflitos envolvendo
bens digitais j4 estdo “batendo na porta” do judicidrio e a nossa doutrina,
jurisprudéncia e legislacdo ainda sao timidas nesse assunto.
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O USO DAS AREAS COMUNS DO CONDOMINIO EM
TEMPOS DE PANDEMIA

Carolina Rocha Neves*

RESUMO: O presente artigo tem por objetivo analisar o uso das
areas comuns do condominio em tempos de pandemia. Nesse sentido,
serd estudado a respeito do direito de propriedade dos condominos sobre
as dreas comuns do condominio, bem como a possibilidade e legalidade
da restricao do uso desses espacos em razdo de uma pandemia.

Palavras-chave: Direito de propriedade. Covid-19. Condominio
edilicio.

INTRODUCAO

O condominio ocorre quando existe o direito de propriedade
pertencente a duas ou mais pessoas, simultaneamente, sobre um
determinado bem.

Nesse sentido define o Autor Carlos Roberto Gongalves (2017):

Quando os direitos elementares do proprietério (CC,
art. 1.228) pertencerem a mais de um titular, existird
o condominio ou dominio comum de um bem.
Configura-se este, portanto, quando determinado

bem pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada
4 Graduada em Direito pela Pontificia Universidade Catdlica de Minas Gerais.
Especialista em Direito da Medicina pelo Centro de Direito Biomédico da Faculdade
de Direito da Universidade de Coimbra/Portugal. P6s-graduanda em Direito Civil
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uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e
cada uma de suas partes. (GONCALVES, p. 381,
2017).

Importante, ainda, conceituar condominio edilicio, espécie de
condominio que permitird uma melhor andlise sobre a legitimidade da
restri¢cdo do uso das dreas comuns.

O condominio edilicio se caracteriza por um imoével que une
ambientes privados e ambientes de uso conjunto, ou seja, hd a coexisténcia
de partes comuns e partes exclusivas. Nessa hipotese, todos podem usar,
com exclusividade, sua quota parte, possuindo direitos, ainda, sobre as
partes comuns.

Segundo o Autor Rubens Carmo Elias Filho (2015), no
condominio edilicio “cada uma das unidades auténomas podera pertencer
a um proprietdrio diferente, chamado de condomino, enquanto as demais
areas pertencerdo necessariamente a todos...”.

Havendo propriedade simultanea, portanto, de um bem imével, os
proprietdrios passam a ter direitos e deveres decorrentes da propriedade
exclusiva, bem como das dreas comuns.

No que se refere as dreas comuns, os condominos podem usar a
coisa comum pessoalmente. O artigo 1.335, inciso II, do Cédigo Civil
dispde que sdo direitos do condomino usar das partes comuns, conforme
a sua destinacdo, e contanto que ndo exclua a utilizacdo dos demais
compossuidores.

O art. 1.331, § 2° do Cddigo Civil enumera as dreas comuns do
condominio:

Art. 1.331. Pode haver, em edifica¢des, partes que sao
propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade
comum dos condéminos.

§ 2 2O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede

geral de distribuicdo de dgua, esgoto, gis e eletricidade,
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a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes
comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico,
sdo utilizados em comum pelos conddminos, nio

podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

A plena utiliza¢@o pelo condomino da drea comum e seus pertences
decorre muito claramente do direito de propriedade. Segundo o artigo
1228 do Cédigo Civil, aquele que € proprietario pode usar, gozar, dispor
do bem, tudo em consonancia com as finalidades sociais e economicas e
sem prejudicar indevidamente quem quer que seja.

Dessa forma, o direito incidente sobre as partes comuns &
insepardvel do direito do proprietdrio sob a sua propriedade exclusiva,
conforme previsao do art. 1.339 do Cddigo Civil. Assim, tudo o que €
propriedade comum € passivel de utilizacdo por qualquer ocupante da
edificacdo.

Ocorre que, em tempos de pandemia, muito se discute se as
areas de uso comum dos condominos podem ou ndo ser interditadas pelo
sindico do prédio.

Diversas medidas de combate ao avango do corona virus foram
adotadas para restringir a circulacdo de pessoas, como a recomendacdo
de reclusio em ambiente domiciliar. Em razio disso, as pessoas se
encontram em isolamento social em suas unidades e as dreas comuns do
condominio passam a ser uma forma de diversificar o seu cotidiano e até
mesmo diminuir a ansiedade que afligem muitos nesse momento.

O objetivo do isolamento € evitar o contato social a fim de conter
a pandemia em seu momento mais critico. Todas essas medidas provocam
o aumento do nimero de pessoas em suas casas e as areas de lazer, como
academia, quadra esportiva, piscina e brinquedoteca passam a ser uma
opcao tentadora.

Contudo, € claro que o uso dessas dreas nao pode ocorrer
normalmente. Diante disso, poderia o condominio, em situacdes bastante
especificas, controlar o uso dessas dreas, até mesmo proibindo o uso das
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mesmas?

A resposta a tal questionamento € o que iremos buscar no presente
artigo, sendo importante salientar, de inicio, que o sindico pode ser
taxado de autoritario, fechando todas as areas comuns, mas também de
negligente, caso ndo tome medidas restritivas.

Portanto, nessas situacdes, como sempre deve ocorrer na gestao
condominial, o que precisa ser observado € uma combinagio que envolve
escuta da maioria e, € claro, o bem comum.

2. 0 USO DE AREAS COMUNS

Sobre o direito de propriedade, assim determina o artigo 5°, inciso
XXII, da Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingéo
de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e
aos estrangeiros residentes no Pafs a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga
e a propriedade, nos termos seguintes:

[...]

XXII - € garantido o direito de propriedade;

Ja o Cddigo Civil ndo oferece uma definicio de propriedade,

limitando-se a enunciar os poderes do proprietdrio, em seu artigo 1.228.

Sobre o tema assim discorre o Autor Carlos Roberto Gongalves
(2017):

O direito de propriedade € o mais importante e mais

completo dos direitos reais, constituindo o titulo bésico do

Livro III do Cédigo Civil. Confere ao seu titular os poderes

de usar, gozar e dispor da coisa, assim como de reavé-la do

poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha

(CC, art. 1.228). Quando todas essas prerrogativas acham-
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se reunidas em uma sé pessoa, diz-se que € ela titular da
propriedade plena. (GONCALVES, p. 220, 2017).

Importante considerar que, embora o direito de propriedade seja
uma garantia fundamental, ele ndo € absoluto. Assim, apesar do direito de
propriedade se constituir em direito real, oponivel erga omnes (ou seja, é
vélido contra qualquer pessoa), em determinadas circunstancias, ele passa
a ser relativo, podendo sofrer limitagdes.

Nesse sentido, quando se trata de condominio, como todos t€ém
a propriedade sobre sua drea privativa e uma parte proporcional sobre a
drea comum, a questao sobre o direito de propriedade é delicada, porque
ndo se pode exercer o esse direito com prejuizo aos demais comunheiros.
O direito de propriedade deverd, portanto, ser exercido em comum, sendo
que os conddminos sdo, conjuntamente titulares de direito.

Sendo assim, a propriedade podera ser limitada quando algum ou
alguns dos poderes inerentes ao dominio se destacarem e se incorporarem
ao patrimonio de outra pessoa.

Tal situagcdo também se aplica ao direito dos condominos sobre
as 4reas comuns do condominio. O art. 19 da Lei n° 4.591/64 dispde
que cada condomino podera “usar as partes e coisas comuns, de maneira
a ndo causar dano ou incémodo aos demais condéominos ou moradores,
nem obstéculos ou embaraco ao bom uso das mesmas partes por todos”.

Percebe-se, portanto, pela leitura do artigo acima mencionado que
o direito dos conddéminos sobre as dreas comuns € relativo, haja vista que
eles podem usé-las, desde que ndo causem dano ou incomodo aos demais,
nem obstdculos ou embarago ao bom uso das mesmas. Ou seja, preza-se
pelo bem de todos.

Nessa perspectiva, as convencdes e regimentos internos dos
condominios podem contemplar restri¢des ao direito de uso, gozo e fruicdo
dos conddéminos, como forma de possibilitar o bom uso do bem comum,
assegurando um equilibrio entre direitos e deveres, nao permitindo que o
direito de propriedade de um se sobreponha ao direito dos demais.
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Além disso, deve-se atentar a importancia do sindico na tomada
dessas decisdes. O artigo 1.348 do Cdodigo Civil dispde que “compete
ao sindico diligenciar a conservagdo e a guarda das partes comuns” do
condominio.

Sendo assim, diante do atual cendrio vivenciado por todos, indaga-
se se seria possivel tomar medida a fim de restringir de forma dréastica as
areas comuns do condominio.

O que se deve notar, antes de aprofundar-se no estudo das
restricdes em razdo de uma pandemia, € que mesmo antes dessa nova
situacdo trazida pelo Covid-19, ji existiam discussdes a respeito da
legalidade da restri¢ao dos espagos comuns do condominio.

Sobre o tema, assim se posiciona o Autor Rubens Carmo Elias
Filho (2015):

Por outro lado, como é cedico no ambiente
condominial e socialmente aceitdvel, ndo se verifica
qualquer constrangimento ou violagdo ao direito
de propriedade, ao impedir o uso de dreas comuns
de finalidades especificas, as quais ndo prejudicam
a utilidade ordindria da propriedade privada, até
mesmo porque o inciso II do art. 1.335 do C6- digo
Civil dispde que é direito do conddmino “II — usar
das partes comuns, conforme a sua destinacio, e
contanto que ndo exclua a utilizacdo dos demais
compossuidores.”

[...]

O direito de propriedade constitui norma constitucional
de eficicia contida, na medida em que o legislador
constitucional deixou margem a atuacdo restritiva por
meio de leis especiais, sendo certo que a plenitude do
direito de propriedade, especificamente, com respeito a
oponibilidade erga omnes (obrigacdo passiva universal),

ocorrera nos limites legais, em observancia a sua funcao
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social e ao interesse publico.(ELIAS FILHO, 2015, pags.
137 e 138).

Como se v€, o Autor entende ser perfeitamente possivel a

restri¢do, bem como o impedimento do uso de dreas comuns, sem que

isso signifique violagdo ao direito de propriedade, em observancia a

funcdo social e ao interesse publico.

Importante analisar, ainda, o posicionamento do Superior Tribunal

de Justica no que diz respeito a legalidade de restricdo do uso das dreas
comuns. No julgamento do REsp 1.699.022, a Corte Especial entendeu
pela ilegalidade da regra do regulamento interno que impedia o uso das

areas comuns em razao de inadimpléncia das taxas:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
CONDOMINIO. REGULAMENTO INTERNO.
PROIBICAO DE USO DE AREA COMUM,
DESTINADA AO LAZER, POR CONDOMINO
INADIMPLENTE E SEUS FAMILIARES.
IMPOSSIBILIDADE. SANCOES PECUNIARIAS
TAXATIVAMENTE PREVISTAS NO CODIGO
CIVIL. 1. No condominio edilicio, o titular da
unidade autdénoma, cotitular das partes comuns,
exerce todos os poderes inerentes ao dominio,
mas, em contrapartida, sujeita-se a regulamentac@o
do exercicio destes mesmos direitos, em razido
das necessidades impostas pela convivéncia em
coletividade 2. O Cédigo Civil, ao estabelecer um
regramento minimo sobre o condominio edilicio
(arts. 1.332 e 1.334), determinou que a convengéo
deverd definir, entre outras cldusulas, “as sancdes a
que estdo sujeitos os conddominos, ou possuidores”
(art. 1.334, IV, do CC), tendo como contraponto,
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para tal mister, os deveres destes. 3. Segundo a
norma, é direito do conddmino “usar das partes
comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que
ndo exclua a utilizacdo dos demais compossuidores”
(CC, art. 1.335, II). Portanto, além do direito a
usufruir e gozar de sua unidade autdénoma, t€ém os
condominos o direito de usar e gozar das partes
comuns, ja que a propriedade da unidade imobilidria
abrange a correspondente fracdo ideal de todas as
partes de uso comum. 4. E ilicita a pratica de privar o
conddmino inadimplente do uso de dreas comuns do
edificio, incorrendo em abuso de direito a disposicdo
condominial que proibe a utilizagdo como medida
coercitiva para obrigar o adimplemento das taxas
condominiais. Em verdade, o préprio Cédigo Civil
estabeleceu meios legais especificos e rigidos para
se alcancar tal desiderato, sem qualquer forma de
constrangimento a dignidade do conddémino e dos
demais moradores. 5. O legislador, quando quis
restringir ou condicionar o direito do condémino, em
razdo da auséncia de pagamento, o fez expressamente
(CC, art. 1.335). Ademais, por questdo de
hermenéutica juridica, as normas que restringem
direitos devem ser interpretadas restritivamente,
ndo comportando exegese ampliativa.6. O Cddigo
Civil estabeleceu meios legais especificos e rigidos
para se alcancar tal desiderato, sem qualquer forma
de constrangimento a dignidade do condémino
inadimplente: a) ficard automaticamente sujeito aos
juros moratdrios convencionados ou, ndo sendo
previstos, ao de um por cento ao més e multa de até
dois por cento sobre o débito (§ 1°, art. 1.336); b) o
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direito de participacdo e voto nas decisdes referentes
aos interesses condominiais poderd ser restringido
(art. 1.335, III); ¢) € possivel incidir a sanc@o do art.
1.337, caput, do CC, sendo obrigado a pagar multa
em até o quintuplo do valor atribuido a contribuicio
para as despesas condominiais, conforme a gravidade
da falta e a sua reiteragdo; d) poderd haver a perda do
imdvel, por ser excecdo expressa a impenhorabilidade
do bem de familia (Lei n°® 8.009/90, art. 3°, IV). 7.
Recurso especial provido.

Ocorre que, da leitura do acérddo, percebe-se que a o fato
analisado pelo STJ, no julgamento do REsp, em nada se assemelha com a
situacdo vivenciada por todos diante da pandemia.

Discutia-se sobre a existéncia de regra no regulamento interno de
um condominio que impedia o uso das dreas comuns por uma moradora
em razdo do ndo pagamento das taxas condominiais, sendo que a decisdo
do STJ se deu em razdo de existirem meios legais especificos para a
cobrancgas de dividas dos condominos inadimplentes.

No caso ora em andlise, a saide e a vida de todos estdo em risco e
medidas restritivas de uso de dreas comuns ndo possuem, nessa situagcao, o
intuito de colocar um condomino em situac¢do vexatdria, mas sim garantir
o direito a saide dos condéminos, permitindo o uso seguro e adequado
dos espagos por todos.

Nao fosse isso, 0 Autor Marco Aurélio Viana pondera em sua
obra que as restricdes do uso das dreas comuns podem ocorrer somente
mediante deliberacio em assembleia geral pela unanimidade dos
condOominos. Vejamos:

A alteracdo ou modificacdo do direito dos condominos
sobre as partes comuns reclama deliberacdo em assembleia

geral pela unanimidade dos comunheiros. A propriedade
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¢ comum e ninguém pode ser constrangido a dispor do
seu direito de propriedade. Tal direito ndo admite alteracio
compulséria. Haveria uma transferéncia de direitos, que
ninguém pode ser compelido a praticar. Dentro dessa
Otica, os direitos sobre as partes comuns, que estdo no
instrumento de institui¢do e na Convencdo de Condominio
devem ser respeitados, desde que aprovados regularmente
e pelo quérum adequado. VIANA, 2009, pag. 68).

Todavia, importante se atentar que a situacao trazida pelo Covid-19
€ nova. Isso porque trata-se de uma doenca altamente contagiosa que
pode trazer uma série de maleficios ao doente, podendo levar, inclusive
a Obito, razdo pela qual se faz necessario que as pessoas competentes
tomem decisdes rdpidas, trazendo medidas adequadas e eficientes que
possam evitar a propagac¢io do virus.

Por 6bvio, o isolamento social e a consequente reclusao domiciliar
das familias podem trazer um problema para o condominio que é o
aumento da circulacdo das pessoas nas areas comuns. O distanciamento
social ¢ uma das medidas contra o Covid-19 mais divulgadas pelas
autoridades e tem-se mostrado efetiva contra o avanco do virus.

Diante disso, o sindico deve adotar as cautelas necessarias para
mitigar a circulagdo de pessoas no condominio, sendo que a imposi¢ao de
restri¢cdo do uso das dreas comuns € uma das cautelas necessarias.

Pelo estudo das legislacdes que tratam sobre o direito de propriedade
e o uso das dreas comuns € possivel concluir que os condominios devem
prezar sempre pelo bem comum.

A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 6°, estabelece a
saide como direito social fundamental, o que atribui protecdo juridica
diferenciada face outros direitos.

Medidas de restricdo em condominios, em virtude do Covid-19,
visam propiciar a todos maior seguranca, dando especial atencdo ao

N

direito a saude da coletividade dos conddominos, sendo inconteste que
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ndo se mostra mais possivel o uso do bem comum da mesma forma que
ocorria anteriormente sem que se coloque em perigo a saide e cause dano
aos demais.

Dessa forma, dreas comuns que ndo sejam essenciais, como
academia, piscina, saldo de festas, se mostra possivel, e até mesmo
razoavel, que ocorra uma restri¢do de uso a fim de evitar aglomeracdes.

A principio, seria de se considerar a fixacdo de horérios, limitagdo
de numero de pessoas ou até mesmo condicionar o uso a prévia reserva
como forma de buscar a menor circulacdo de pessoas em locais como
a piscina e academias, por exemplo. Ndo se mostrando eficiente tais
medidas, restricdes mais severas, como o impedimento total de uso,
poderdo, também, serem consideradas.

Tal consideragio, contudo, ndo poderd ocorrer no que diz respeito
ao uso do saldes de festa, haja vista ser um local que o uso atraira,
inevitavelmente, uma aglomeracio de pessoas e aumentard a circulacio
dentro do condominio, trazendo risco a saude da coletividade, chocando-
se, assim, com 0 bem comum.

Inclusive, a titulo de exemplo, o Decreto n® 17.351, de 04 de Maio
de 2020, da Prefeitura de Belo Horizonte/MG, determinou a suspensao
de festas em dreas comuns dos condominios:

“Art. 8°-A. Os condominios edilicios deverdo
suspender a realizacdo de festas em dreas comuns
de lazer ou de recreacfo e regulamentar a utilizagéo
destas dreas, bem como prever penalidades aos
condominos pelo descumprimento das regras.

Paragrafo tnico. O descumprimento do disposto no caput
enseja a aplicacdo de multa ao condominio no valor de

vinte vezes o valor do condominio.”.

De fato, ha circunstancias que extrapolam os limites e tornam
impossivel o exercicio pleno do direito de propriedade dos condominos em
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relacdo as suas unidades, tais como impedir o direito de uso de garagem,
dos elevadores ou até mesmo fazer cessar a entrega de correspondéncia e
abertura de portdes de acesso ao proprio edificio, mostrando-se impossivel
a tomada de medidas tdo severas como forma de garantir o bem estar de
todos.

Nenhum direito € absoluto, razdo pela qual o fechamento de areas
comuns, visando o bem coletivo, e desde que ndo impega o exercicio
do direito de propriedade dos condominos sobre suas unidades, deve ser
considerada como legal.

Contudo, assim como toda decisdo que atinge a coletividade do
condominio, o ideal € que as restricdes de acesso sejam informadas aos
moradores por meio de circulares e quadros de aviso.

Além disso, apesar do sindico poder adotar medidas urgentes, €
importante que seja convocada uma assembleia geral extraordindria, de
cariter emergencial, para deliberar sobre quais medidas de protecdo ao
direito a saide dos condominos devem ser adotadas pelo condominio,
como forma de prevencdo de contaminagdo do Covid-19.

3. CONSIDERACOES FINAIS

Embora as dreas comuns dos condominios possam ser usadas
por todos os condominos € a restricdo de acessos as mesmas poder ser
encarada como uma violag@o do direito de propriedade, € importante ter
em mente que o direito a saide também € uma garantia constitucional.

Nao se mostra prudente, no momento atual, permitir aglomeragdes
em qualquer lugar que seja. Nos condominios, o direito de propriedade é
relativizado em prol do interesse coletivo que se sobrepde ao individual.

Obviamente, a eventual restricdo ou proibi¢do de dreas comuns
deve ser para todos e ndo para aqueles diagnosticados com a Covid-19 ou
profissionais da satde, por exemplo.

Além disso, a utilizacdo de areas essenciais, como elevadores
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e garagens, deve ocorrer sem embaracos, podendo haver, no entanto,
sugestoes de limite de usudrios.

Verifica-se, portanto, que o sindico tem uma série de decisdes
para tomar, buscando formas de prevencio ao Covid-19, ele tem o poder
de determinar medidas a serem adotadas por todos no condominio em
prol da satide e bem estar de todos.

Aguardar leis e decretos para tomar decisdes podem causar danos
irreparaveis, o bem comum deve ser priorizado nessas situagdes. O
momento € diferente para todos, varios acontecimentos e mudancas ao
mesmo tempo, o que impde decisdes urgentes e rapidas, sendo o sindico
peca chave nessa situacao.

De todo modo, a participacdo de todos, ouvir outras opinides
podem diminuir inconvenientes € maus estares entre os condominos. A
assembleia pode criar limitagdes ao direito de propriedade condominial,
principalmente para resguardar o direito a satide dos demais condominos.

Importante esclarecer que existem formas de se realizar assembleia
condominial, atualmente, como por meio de videoconferéncias, sem que
isso signifique a aglomeracgdo de pessoas em um espago fisico.

Dessa forma, € preciso ponderar sobre as a¢cdes que serdo tomadas
frente 2 uma pandemia e a0 mesmo tempo tomar decisdes rdpidas, formas
de prevencdo devem ser estudadas e levadas a sério por toda a sociedade.
As pessoas precisam ter em sua casa, em seu condominio, um lugar de
seguranca e, principalmente, que nao coloque em risco a sua vida.
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USO ANORMAL DA PROPRIEDADE E SUAS
CONSEQUENCIAS

Autor: Arthur Dias Duarte’

RESUMO: O presente trabalho tem como objetivo se debrugar
sobre 0 uso anormal da propriedade, analisando quando ocorre e quando
ndo ocorre o uso anormal da propriedade. Também se presta a analisar
as situagdes quando hd uso anormal da propriedade e nio ha ilicitude.
Apura, também as consequéncias do uso anormal, podendo ser obrigacoes
de fazer e indenizacdes.

Palavras-Chaves: Uso anormal da propriedade, direito de
vizinhanga, direitos reais.

INTRODUCAO

Este trabalho se preza a analisar as limitagdes ao direito de
propriedade, especificadamente no que atine ao seu uso, gozo e fruicdo
seara do direito de vizinhanca. Sera analisado as qualificacdes e casos que
sdo qualificados o uso anormal da propriedade. E dizer, serd apurado,
mediante analise de diversos casos quando ocorre quando ndo ocorre o
uso da propriedade de modo diverso do que deveria ser utilizada.

Ademais, também serd analisado quais casos, poderia o
proprietario realizar acdes para mitigar a interferéncia que é causada
em imoveis vizinhos. Além disso, também serd visto a natureza das
condenacdes em obrigacdes de fazer/ndo fazer, bem como os patamares

5 Pés Graduado em Direito Civil Aplicado pela Pontificia Universidade Catélica de Minas
Gerais; E-mail: arthurdiasduarte @ gmail.com
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de indenizagdes que tem sido estabelecido pelos Tribunais de Justica.

2. DO DIREITO DE VIZINHANCA/FUNCAO SOCIAL
DA PROPRIEDADE

O proprietario do imdvel tem o direito de usar, gozar e dispor da
coisa. Contudo estes direitos ndo sdo absolutos e comportam limitacdes.
E o que dispde o art. 1.228 do Cédigo Civil, que traz restri¢des ao uso
da propriedade com fins de atender a fung@o social da mesma, alguns
exemplos sdo: a preservacdo da natureza, o patrimonio cultural e a
desapropriagio por interesse publico.

Neste sentido de atendimento a funcio social da propriedade,
andou bem o Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais (TIMG),
vejamos:

APELACAO CIVEL. DIREITO PROCESSUAL

CIVIL. ACAO DE USUCAPIAO.
IMPROCEDENCIA. ANULACAO.
DETERMINACAO DE EMENDA. CERTIDAO
DO IMOVEL.

A acgdo de usucapido deve estar instruida com
a certiddio do Cartério de Registro de Imdveis,
indicando quem figura como proprietario no registro.
Sendo a ac@o de usucapido criada com fulcro no principio
da func¢@o social da posse/propriedade, bem como com base
no principio da dignidade da pessoa humana, em especial,
no direito social a moradia, deve ser anulada a sentenga
que julgou improcedente o pedido inicial, devendo ser
determinada a emenda da inicial para que sejam cumpridas
as diligéncias necessdrias a instru¢do do feito. (TIMG -
Apelacdo Civel 1.0134.13.015883-2/001, Relator(a): Des.
(a) Pedro Bernardes, 9° CAMARA CIVEL, julgamento
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em 10/03/2020, publica¢io da simula em 20/03/2020)

No voto do julgado mencionado, o Desembargador relator Pedro

Bernardes reconhece que o direito a propriedade esté sujeito a limita¢des,

neste caso concreto decorrente do direito a moradia, por meio da

usucapido.

Ha justificativas constitucionais que norteiam a garantia do direito
de propriedade (art. 5, XXII, CF), tais como a dignidade da pessoa humana
(art. 1°, III, CF), requisitos para uso da propriedade rural (art. 186, CF)
e o interesse publico (art. 5, XXIV, CF). Destaca-se que a expropriacao

da propriedade € a tltima medida e deve obedecer aos patamares legais,
nesse sentido foi decidido na ADI 2213 MC do STF, vejamos trecho da

ementa:

Niao pode considerar, nem deve reconhecer, por
isso mesmo, invasdes ilegais da propriedade alheia
ou atos de esbulho possessorio como instrumentos
de legitimacdo da expropriacdo estatal de bens
particulares, cuja submissdo, a qualquer programa de
reforma agraria, supde, para regularmente efetivar-
se, o estrito cumprimento das formas e dos requisitos
previstos nas leis e na Constituicio da Republica. -
As prescrigdes constantes da MP 2.027-38/2000,
reeditada, pela dltima vez, como MP n° 2.183-
56/2001, precisamente porque tém por finalidade
neutralizar abusos e atos de violacdo possessoria,
praticados contra proprietdrios de iméveis rurais,
nio se mostram eivadas de inconstitucionalidade (ao
menos em juizo de estrita delibacio), pois visam, em
ultima andlise, a resguardar a integridade de valores
protegidos pela prépria Constituicio da Republica.

O direito de vizinhanca, que € a matéria que se debruca o presente

56

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS



trabalho, também impde em certas ocasides, restricdes ao seu uso, gozo e
fruicdo do bem imdvel. Direito de vizinhanga traduz-se em balizas sociais
que sdo impostas para a manutengdo da civilidade entre os vizinhos que
possuem propriedades limitrofes ou préximas. Nessa baila, Washington
Monteiro de Barros colaciona:

Os direitos de vizinhanga constituem limitagdes impostas
pela boa convivéncia social, que se inspira na lealdade e
na boa-fé. A propriedade deve ser usada de tal maneira
que torne possivel a coexisténcia social. Se assim nio
se procedesse, se os proprietdrios pudessem invocar uns
contra os outros seu direito absoluto e ilimi- tado, ndo
poderiam praticar qualquer direito, pois as propriedades
se aniquilariam no entrechoque de suas varias faculdades.
(MONTEIRO, pg. 172, 2015)

Na mesma linha de pensamento é o posicionamento do Paulo
Ldbo: “Os direitos de vizinhanca compreendem o conjunto de normas
de convivéncia entre os titulares de direito de propriedade ou de posse de
iméveis localizados préximos uns aos outros” (LOBO, pg. 207, 2018).

Procurando sanar a controvérsia de quando hd a ocorréncia do
uso normal da propriedade, sob justificativa do interesse comum, que nao
produz obrigacdes de fazer e nem reparacdes e de quando h4 uso anormal
da propriedade, com reverberagdes no mundo juridico, é que a doutrina
adotou classificacdes quanto ao uso da propriedade.

A primeira modalidade decorreria do uso normal e corriqueiro da
propriedade, com incodmodos pontuais dentro da esfera da normalidade
que se espera da utilizagdo da propriedade. A segunda modalidade € o
uso anormal da propriedade, porém socialmente necessario e que pode
gerar direito a indenizac@o. A terceira modalidade € o uso anormal, sem a
presenca do cardter de interesse coletivo ou social, que se qualifica como
ilicito civil, cabendo reparacdo integral.
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3. USO DA PROPRIEDADE

O uso normal da propriedade ndo se caracteriza como um ilicito
civil que geraria o dever de reparar terceiros ou vizinhos. Isso quer dizer
que os possiveis incomodos que ocorram nesta esfera sao provenientes do
uso corriqueiro da propriedade, que devem ser minimamente suportados
em uma sociedade proveniente. Carlos Roberto Gongalves nos brinda
com algumas balizas para apurar a natureza do caso concreto, vejamos:

Para se aferir a normalidade ou a anormalidade da
utilizacdo de um imével procura-se: a) verificar a
extensdao do dano ou do incomodo causado. Se, nas
circunstancias, este se contém no limite do toleravel,
ndo hé razdo para reprimi-lo. Com efeito, a vida em
sociedade impde as pessoas a obrigacdo de suportar
certos incomodos, desde que ndo ultrapassem os
limites do razoavel e do toleravel; b) examinar a zona
onde ocorre o conflito, bem como 0s usos e costumes
locais. (GONCALVES, 2017 pg.143).

Dai se extrai que a verificacdo da normalidade ou anormalidade
de referida pratica ndo € algo subjetivo. Decorre, pois, de apurar a
gravidade do incomodo sofrido, a tolerabilidade, o local do fato e os
costumes da localidade. Esses patamares fazem todo o sentido, ndo seria
razodvel e proporcional, por exemplo, exige-se que uma drea zoneada
para a industria devesse respeitar o mesmo limite de emissdo de decibéis
como de uma drea residencial. Também nao seria adequado exigir que em
uma capital, com vias movimentadas e com trafego continuo, também se
obtivesse o0 mesmo nivel de ruido de uma vila interiorana.

Nesse sentido, se manifestou o Tribunal de Justica do Estado de
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Minas Gerais (TJIMG), nos seguintes casos:

APELACAO CIVEL - ACAO INDENIZATORIA
CUMULADA COM OBRIGACAO DE FAZER -
NULIDADE DA SENTENCA - INOCORRENCIA
- DIREITO DE VIZINHANCA - INEXISTENCIA
DE ABUSO - INDENIZACAO INDEVIDA. A
sentenca ndo € nula por auséncia de fundamentacgio
se o juiz singular indicou os motivos determinantes
do seu convencimento. A violagdo ao direito de
vizinhanga com efetiva e substancial mécula ao
sossego e tranquilidade de vizinhos causados pelo uso
anormal da propriedade gera dano moral, suscetivel
de reparacdo. Nado constitui abuso de direito a
implementa¢do de loteamento com a realizacdo
das obras de terraplenagem necessirias. A poeira
resultante das obras por certo periodo constitui
incomodo normal préprio da convivéncia em
sociedade e, como tal, ndo configura abuso do direito
de vizinhanga a ensejar reparacdes civis. Recurso
provido. (TIMG - Apelacdo Civel 1.0105.14.031502-
6/001, Relator(a): Des.(a) Manoel dos Reis Morais,
10* CAMARA CIVEL, julgamento em 29/10/2019,
publicacdo da stimula em 08/11/2019 — grifo nosso)

DIREITOS DE VIZINHANCA - DIREITO DE
CONSTRUIR - REDUCAO DELUZE CLARIDADE
- DESVALORIZACAO - USO NORMAL DA
PROPRIEDADE - AUSENCIA DE ATO ILICITO -
INDENIZACAO INDEVIDA

- O direito de construir ¢ uma extensio das faculdades

de usar, gozar ou fruir por parte dos proprietarios ou
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possuidores, de seus respectivos prédios, impondo
aos vizinhos que suportem incOmodos normais em
nome da convivéncia social. Ademais, o mesmo
sacrificio cabe a todos que se avizinham, posto que
as restri¢Oes sdo reciprocas, afetando-os igualmente
- No caso dos autos, ainda que o edificio cause
reducdo de luz e ventilacdo na residéncia confinante,
nao € cabivel a indenizacdo uma vez que a construgio
estd dentro dos limites legais e hd uso normal da
propriedade. Portanto, nao ha pratica de ato ilicito
que implique desvalorizacio do imével e justifique
a pretensio indenizatoria. (TIMG - Apelacio
Civel 1.0702.09.617428-0/001, Relator(a): Des.(a)
Mota e Silva, 18* CAMARA CIVEL, julgamento em
05/02/2013, publicacédo da simula em 08/02/2013 —
grifo nosso)

No mesmo entendimento, de que se deve apurar as circunstancias

do caso concreto, para se verificar se a prética do ato estd dentro dos

limites impostos pela boa convivéncia, é o posicionamento do Tribunal
de Justica do Estado do Rio Grande do Sul (TJRS), arrimou:

APELACAOCIVEL.DIREITOSDE VIZINHANCA.
ACAO COMINATORIA C/C INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. ALEGACAO
DE INFILTRACOES CAUSADAS PELA PARTE
RE E DE USO ANORMAL DA PROPRIEDADE
QUANTO A BARULHO E CHEIRO CAUSADOS
POR ANIMAIS. AUSENCIA DE COMPROVACAO.
IMPROCEDENCIA MANTIDA. 1. As relacdes de
vizinhanga trazem fnsitas a sua esséncia um limite

de tolerancia, uma margem de incdmodo imposta
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a quem vive em sociedade. Contudo, o abuso do
direito de propriedade, causando danos aos vizinhos,
configura, em tese, violacdo a direito de vizinhanca
que importa em uso normal da propriedade, causador
de dano anormal, e, portanto, a consequéncia por
ventura existente € a reparac@o indenizatéria. Solugéo
extraida das regras constantes dos artigos 1.277 e
1.278 do Cédigo Civil. II. No caso, os autores nio
comprovaram a contento qualquer acdo ou omissao dos
réus, gerador de infiltracdo, e também nédo provaram
que a atividade empresdria relacionada a agropecudria
causaria intenso barulho e/ou odor. Manutengéo
do julgamento de improcedéncia do pedido inicial.
RECURSO DESPROVIDO A UNANIMIDADE.
(Apelagdo Civel, N° 70081440166, Décima Sétima
Céamara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Liege Puricelli Pires, Julgado em: 13-06-2019)

Neste processo do Rio Grande do Sul, o réu, uma empresa de
pet shop e de produtos agropecudrios instalou na parede diviséria do
seu imével um local para banho dos animais. A parte autora requereu
no feito que a parte ré fosse cominada a transferir o local de banho dos
animais, porque supostamente estaria ocorrendo infiltracdo na parede em
decorréncia da atividade ali empreendida. Também alegou que fazia jus
a danos morais por causa do ruido e mal cheiro dos bichos. Na cognicao
foram realizados oitiva de testemunhas, que comprovaram que a loja ja
existia anteriormente, que a obra foi realizada para a transferéncia da
area de banho e tosa para area exterior da loja. Destaca-se também que o
pet shop possuia as licengas necessarias para a sua operacdo. Por isso, o
relator entendeu que o uso da propriedade estava dentro da normalidade,
ndo havendo que se falar em obrigacdo de fazer.

Sobre a andlise do zoneamento da drea geogrifica em que se
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localiza o imédvel, bem como da natureza das atividades ali desenvolvidas,

ponderou bem o TIRS, no julgado:

APELACAO CIVEL. DIREITOS DE
VIZINHANCA. MAU USO DA PROPRIEDADE.
INDENIZACAO. FRIGORIFICO DE ABATE
DE SUINOS LOCALIZADO EM SANTA
ROSA-RS. MAU CHEIRO. AGRAVO RETIDO.
CERCEAMENTO DE  DEFESA. PROVA
PERICIAL. O Juiz é o destinatirio da prova,
incumbindo a ele, mediante a andlise do quadro
probatério existente nos autos, avaliar quais as provas
s@o necessdrias a instrugio do processo e indeferir as
diligéncias intteis ou meramente protelatdrias (art.
130 do CPC/1973). No caso concreto, considerando
as teses desenvolvidas pelas partes e os documentos
anexados aos autos, resulta desnecessdria a producdo
de prova pericial requerida. Outrossim, pelo principio
da sanabilidade, eventual nulidade ndo deve ser
reconhecida se o julgamento de mérito favorecer a
parte que a arguiu (art. 249, §2°, do CPC/73 - art.
282, §2°, do CPC/2015). Agravo retido desprovido.
MAU USO DA PROPRIEDADE. O proprietrio
ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a segurancga, ao
sossego e a saide dos que o habitam, provocadas pela
utiliza¢do de propriedade vizinha [art. 1.277 do CC].
USO NORMAL DA PROPRIEDADE. INCOMODO
TOLERAVEL. O uso anormal da propriedade deve
ser analisado considerando as circunstancias locais e
a sensibilidade do homem médio. Os vizinhos devem

suportar o incdmodo se este ndo ultrapassa os limites
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do razodvel e do tolerdvel. CASO CONCRETO. Na
hipétese dos autos, nio se trata de questdo pontual em
que o mau uso da propriedade causa prejuizos a alguns
vizinhos préximos. As atividades desenvolvidas pela
ré repercutem em toda a regido de Santa Rosa-RS. A
demandada dedica-se ao abate de suinos e a producgéo
de seus derivados e esta localizada no mesmo local -
zona industrial - ha mais de sessenta anos. Ao seu
entorno muitas casas foram construidas ao longo dos
anos. O frigorifico gera considerdvel riqueza para
a regido, gerando milhares de empregos diretos e
indiretos. O ajuizamento de milhares de ac¢Ges por
pessoas que se sintam prejudicadas, tudo indica,
implicaria a faléncia da empresa, o que seria um
prejuizo irrepardvel para todos os moradores a regido,
sofrendo este grande abalo econdmico. E evidente
que isso ndo pode gerar irresponsabilidade ambiental,
mas a solu¢do ndo passa por a¢des individualizadas.
Os orgios responsdveis, especialmente FEPAM
e Ministério Publico, vem fiscalizando e fazendo
exigéncias a ré, a qual tem realizado muitos esforcos
no cumprimento das medidas, tudo indicando com
éxito. No caso de eventual descumprimento das
exigéncias e prejuizo ambiental decorrente, a solugio
deve ser coletiva mediante o ajuizamento de agfo
prépria. Improcedéncia do pedido indenizatdrio.
AGRAVO RETIDO DESPROVIDO. APELACAO
DA RE PROVIDA. APELACAO DOS AUTORES
PREJUDICADA. (Apelacéo Civel, N° 70066745720,
Décima Nona Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Marco Antonio Angelo, Julgado
em: 09-03-2017 — grifo nosso)
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Na decisdo anterior o relator reconhece que o frigorifico é
anterior as casas que foram surgindo em seu entorno. Também sopesou
que a producdo de produtos comestiveis € de relevante interesse social.
Por isso, considerou que o incomodo gerado decorre da prépria natureza
das atividades praticadas e que, portanto, ndo cabe obrigacdo de fazer/ou
deixar de fazer e tdo pouco deve o frigorifico ser compelido a indenizar
moralmente os vizinhos.

Ademais, andou bem o Tribunal do Estado de Santa Catarina
(TJSC), ao entender que estd dentro do ambito normal empreendimento
que possuam licenca do Poder Publico, vejamos:

RESPONSABILIDADE  CIVIL - PREDIO
ANTIGO - ESTRUTURA DE MADEIRA DE
EUCALIPTO - CONCESSAO DE ALVARA
PARA CONSTRUCAO DE PREDIO VIZINHO
- NIVEL DE LENCOL FREATICO - FALTA DE
PROVAS DO NEXO CAUSAL ENTRE A OBRA
E OS DANOS - AUSENCIA DO DEVER DE
INDENIZAR 1 Sao interferéncias legais os atos
que viabilizam o uso normal da propriedade,
cuja atividade desenvolvida tenha sido autorizada
por alvara expedido pelo poder publico. Sendo
assim, ndo h4 que se falar em responsabilidade do
Municipio pela simples expedi¢cdo de alvard, pois
referido ato apenas se perfectibiliza se observados os
requisitos ensejadores da licenga pretendida. 2 Os
danos preexistentes e a vulnerabilidade da técnica de
engenharia que condiciona o estado de conservacdo
da fundacdo e estrutura de um prédio a manutengao
do nivel do lencol fredtico, afasta o nexo causal que

poderia ensejar a responsabilidade do construtor de
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obra em terreno vizinho. (TJSC, Apelacdo Civel n.
2009.019713-5, de Sao José, rel. Des. Luiz Cézar
Medeiros, Terceira Camara de Direito Publico, j. 29-
09-2009 — grifo nosso).

Nessa baila, nem todo incomodo ocasionado aos vizinhos serd
gerador de controvérsia capaz de gerar limitagdes no uso do imével e
tao pouco criard o dever de indenizar. Critérios importantes que devem
ser analisados sdo o zoneamento do local, se este estd destinado para uso
urbano, rural ou industrial, se a atividade realizada possui autorizacio
das autoridades competentes para seu funcionamento e ainda mais, se 0
transtorno causado tem conexdo com as atividades rotineiras praticadas.
Também deve ser apurado a tolerabilidade do ato praticado, ndo se pode
admitir que qualquer ruido ou distirbio seja capaz de gerar dever de
indenizar, admitir isso, seria legalizar o vedado enriquecimento ilicito.

4. USO ANORMAL DA PROPRIEDADE

A utilizagio da propriedade de modo diverso ao que se destina se
constitui em verdadeira irregularidade, passivel de sofrer a repressdao do
poder jurisdicional do Estado. A matéria € disciplinada pelo Cédigo Civil
Brasileiro. Vejamos o texto legal:

Art. 1.277. O proprietdrio ou o possuidor de um
prédio tem o direito de fazer cessar as interferéncias
prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saide dos que
o habitam, provocadas pela utilizacdo de propriedade
vizinha.

Paragrafo tnico. Proibem-se as interferéncias
considerando-se a natureza da utilizacdo, a localizagao

do prédio, atendidas as normas que distribuem as
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edificacdbes em zonas, e os limites ordindrios de
tolerancia dos moradores da vizinhanga.

Art. 1.278. O direito a que se refere o artigo
antecedente ndo prevalece quando as interferéncias
forem justificadas por interesse publico, caso em que
o proprietério ou o possuidor, causador delas, pagara
ao vizinho indenizac@o cabal.

Art. 1.279. Ainda que por decisdo judicial devam ser
toleradas as interferéncias, poderd o vizinho exigir a
sua reducio, ou eliminacdo, quando estas se tornarem
possiveis. (BRASIL, 2002)

Como se extrai da disposi¢do do ordenamento juridico, o uso
anormal da propriedade sdo as préticas que afetam a seguranca, a saide ou
sossego da vizinhanga. Esta disposi¢ao é numerus clausus, portanto, € um
rol taxativo de situagdes que nao admite suas extensdo ou flexibilizacao.

Destaca-se que o ato praticado tem que ter um grau de repercussiao
social, que atinja a coletividade. Desse modo, ndo € qualquer atividade
que se enquadra como uso anormal da propriedade. Como exemplo, uma
casa em uma zona residencial que rotineiramente nao emite sons, pode
em um certo dia, em uma celebracio de aniversario, emitir sons, sem que
1ss0, por si sO, ndo gere disturbio suficiente na vizinhanca. Dessa forma,
tem-se que os sons providos de uma festa pontual, que ocorre poucas
vezes ao ano, estd dentro dos parametros que se espera de uma vida em
sociedade.

Sobre a conceituagdo do instituto, Paulo Lobo, leciona:

O uso anormal da propriedade, ou da posse, € o que
colide com os padrdes comuns de conduta, adotado
na comunidade onde ela se insere, ou com as normas
legais cogentes. O pardmetro a ser observado nessa

matéria € o da razoabilidade, ou da conduta razoavel.
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Conduta normal ou razodvel € a que corresponde
ao tipo médio de uso do imével, de acordo com o
consenso da comunidade (cidade, bairro, vila, rua),
que permite convivéncia harmonica, sem prejuizos
ou incdmodos evitaveis para o outro ou os outros. O
conceito € indeterminado, a reclamar a analise de cada
caso, mas segundo os pardmetros de razoabilidade.
(LOBO, pg. 209, 2018)

Nessa senda, o conceito dos atos que afetariam a saide, seguranga
ou sossego da vizinhanga sdo indetermindveis, ou seja, somente da andlise
do caso concreto e de suas peculiaridades é que se pode apurar se a
violag@o dos preceitos ou ndo. Para depurar a andlise, vdrios fatores devem
ser observados, como os costumes locais, 0 zoneamento € a atividade e
a localidade do imével. Ja Orlando Gomes nos brinda com o conceito de
vizinhancga: “A vizinhanca é um fato que, em Direito, possui significado
mais largo do que na linguagem comum. Consideram-se prédios vizinhos
os que podem sofrer repercussdo de atos propagados de prédios proximos
ou que com estes possam ter vinculos juridicos.” (GOMES, pg. 204, 2012).

Nessa senda, é importante destacar que os iméveis vizinhos, para
o conceito juridico do uso anormal da propriedade ndo sdo e ndo se
confundem com imdveis contiguos, ou seja, para ser considerado como
propriedade vizinha, basta que a interferéncia ou atividade advinda de
uma propriedade repercuta em outra. E nessa baila, que Silvio de Savio
Venosa nos brinda, vejamos:

E importante perceber, de plano, que os chamados
direitos de vizinhanga sdo direitos de convivéncia
decorrentes da proximidade ou interferéncia entre
prédios, ndo necessariamente da contiguidade. Os
edificios e construcdes em geral servem de utilidade

ao homem. Os danos e desassossegos ocasionados
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por um prédio a outro decorrem, em tltima anélise,
de fatos ou atos juridicos, na classificacdo estudada
na Parte Geral. As regras de vizinhanca t€ém por
objetivo harmonizar a vida em sociedade e o bem-
estar, sem deixar a margem as finalidades do direito
de propriedade (VENOSA, pg. 314, 2019).

Verifica-se que também que as limita¢des ao uso, gozo e fruicdo
decorre da propria coisa e ndo de seu proprietdrio. Por isso, sdo obrigacdes
propter rem. Fato esse pacificado na doutrina, vejamos:

Por todos os conceitos, observa-se que as normas
relativas aos direitos da vizinhanga constituem claras
limita¢Ges ao direito de propriedade, em prol do bem
comum, da paz social. Continuando essa ideia, ndo
se pode esquecer que as obrigacdes que surgem da
matéria sdo obrigacdes ambulatérias ou propter rem,
uma vez que acompanham a coisa onde quer que ela
esteja. (TARTUCE, pg. 323, 2020)

Ha que defenda que o uso anormal enquadrar-se-ia no instituto do
abuso do direito, disposto no art. 187 do Cddigo Civil: “Também comete
ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente
os limites impostos pelo seu fim econdomico ou social, pela boa-fé ou pelos
bons costumes .

O abuso de direito significa que houve a extrapolacdo dos limites
que razoavelmente existem em determinada atividade, ou ainda, que
tendo o agende atuado dentro do seu direito, realizou o ato de modo
contraditério ou ardiloso, com culpa, e consequentemente, de forma
consciente. Washington de Barros traz a baila reflexdes sobre o instituto,
exara:
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Mas em que consiste o abuso do direito? E questio
sobre a qual ndo existe uniformidade de vistas. Para
uns, seu elemento caracte- rizador repousa na intengéo
de prejudicar. todas as vezes em que o titular exercite
um direito movido por esse propésito subalterno,
configurado estard o abuso do direito. (MONTEIRO,
pg. 376, 2016).

Querer lancar-se no abuso de direito, na esfera do direito de
vizinhan¢a n@o nos parece a melhor estratégia ou uso do instituto. Ha
de se ter em mente que a responsabilidade no direito de vizinhanca é
objetiva, ou seja, decorre do préprio ato em si, ndo havendo que se apurar
culpa ou indole do agente. Por seu turno, entende-se que o abuso de
direito pressupde a demonstra¢do de culpa e excessos intencionalmente
praticados, o que excede os requisitos necessdrios para a demonstracio de
violagd@o a seguranga, sossego ou saude dos vizinhos.

Como exemplo da ineficicia do abuso de direito para o direito
de vizinhanga, pensemos em uma industria quimica que despeja dejetos
tratados em um rio que € utilizado para a coleta de agua para a populacio
local. Pois bem, em um certo dia, sem haver inten¢do da industria, ha
um vazamento de toxinas no rio que prejudica o consumo de dgua. Ora,
houve prejuizo a saide. Nao cabe aqui se debater sobre a ndo ocorréncia
de ilicito porque nio houve a culpabilidade da industria ou, ainda, se ela
excedeu as atividades rotineiras que ali pratica. O liame causal estd posto
e deve bastar para esta situacao.

Estando a conceituacdo e delimitagdio do uso anormal da
propriedade realizados, passamos agora a se debrugar a andlise de julgados
dos Tribunais, que nos permitird entender como e em quais ocasides tem
sido reconhecido o uso anormal da propriedade.

Sobre a emissdo continua de ruidos, o TJIRS argumentou:

APELACAO CIVEL. DIREITOS DE
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VIZINHANCA. ACAO DE OBRIGACAO DE
NAO FAZER CUMULADA COM INDENIZACAO
POR DANOS MORAIS. CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR. CONSUMIDOR POR
EQUIPARACAO. INAPLICABILIDADE. Nos
termos do art. 17 do CDC, para fins de aferi¢do de
responsabilidade por fato do produto ou servigo
equiparam-se a consumidores todas as vitimas do
evento. Na hipétese dos autos, contudo, apesar da
atividade exercida pelo réu, ndo se verifica acidente
de consumo nos fatos narrados pela inicial, razdo
pela qual inaplicavel o instituto do consumidor por
equiparacdo e a consequente andlise da questdo sob
0 espectro consumerista. Afastada a aplicacdo do
CDC. USO ANORMAL DA PROPRIEDADE.
EXCESSO DE RUIDOS. POLUICAO SONORA.
DANO MORAL. O proprietirio ou o possuidor
de um prédio tem o direito de fazer cessar as
interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a
satide dos que o habitam, provocadas pela utilizacio
de propriedade vizinha. Contudo, incumbe ao autor o
onus de provar a alegada perturbaciio do sossego (art.
333, I, do CPC/1973 - atual art. 373 do CPC/2015).
Na hipétese dos autos, ha prova suficiente acerca do
excesso de ruidos ultrapassar os limites permitidos
por periodo significativo, o que configura dano
moral indenizdvel. APELACAO PARCIALMENTE
PROVIDA. (Apelagio Civel, N° 70072952518,
Décima Nona Camara Civel, Tribunal de Justica do
RS, Relator: Marco Antonio Angelo, Julgado em: 05-
10-2017 — grifo nosso)
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Este caso em tela se trata de ruidos produzidos por geradores
elétricos de uma rede atacadista, que nao foram mitigados e continuaram
a conturbar o sossego dos vizinhos. Por anos a vizinha reclamou dos
ruidos produzidos, inclusive lavrando Boletim de Ocorréncia, fato
que demonstrou que a mesma estava com o sossego perturbado. O
desembargador relator destacou em seu voto que: “a avaliacdo obtida
na frente da fonte geradora ultrapassou o limite de 55dB(A) estabelecido
pela norma técnica. O empreendedor estava junto no momento da vistoria
e ficou ciente de que ainda necessita alternativas para diminuir o ruido
proximo a fonte geradora’. Por isso, conclui-se que o que motivou a
condenacdo do atacadista em danos morais no montante de R$ 5.000,00
(cinco mil reais) foi a emissdo de ruido acima do permitido e a omissdo
em mitigar 0 mesmo.

Na mesma toada de reconhecimento do dever de indenizar
por descumprimento ao sossego alheio, foi o entendimento do TIMG,
Vejamos:

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO
POR DANOS MORAIS. DIREITO DE
VIZINHANCA. LESAO AO SOSSEGO E A
TRANQUILIDADE. USO ANORMAL DA
PROPRIEDADE. QUANTUM INDENIZATORIO.

- A violagdo a direito de vizinhanca com efetiva e
substancial mécula ao sossego e tranquilidade dos
vizinhos causados pelo uso anormal da propriedade
gera dano moral, suscetivel de reparacao.

- Na fixacdo do valor do dano moral prevalecerd o
prudente arbitrio do Julgador, levando-se em conta
as circunstancias do caso, evitando que a condenacio
se traduza em captacdo de vantagem indevida, mas
também que seja fixada em valor irrisério. (TIMG -
Apelacio Civel 1.0400.16.002404-0/001, Relator(a):
Des.(a) Pedro Bernardes, 9° CAMARA CIVEL,
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julgamento em 03/03/2020, publicagio da stiimula em
13/03/2020)

Este caso em comento se trata de um sitio que era alugado, segundo
o relator: “os requeridos adquiriram um sitio no local, alugando para
festas e eventos no periodo noturno, com miisica estridente, vandalismo,
perturbagdo intensa, soltura de fogos de artificio, manifestacoes extremas
e estranhas aos costumes da comunidade ”. Inclusive, constou no processo
varios Boletins de Ocorréncias devido ao som excessivo, também foi
julgado procedente uma acgdo civil publica movida pelo Ministério
Publico pela emissdao de sons acima do permitido. Pelo o incomodo
suportado, a dona do sitio foi condenada ao pagamento de R$ 5.000,00
(cinco mil reais).

Ja sobre o excesso de animais em uma casa, o TIMG entendeu
pela necessidade de intervencao jurisdicional no conflito, vejamos:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA
PROVISORIA DE URGENCIA ANTECIPADA.
ACAO COMINATORIA. CANIL CLANDESTINO.
DIREITO DE VIZINHANCA. VIOLACAO. 1. Nos
termos da norma estabelecida no caput do art. 300 do
Cddigo de Processo Civil, poderd ser liminarmente
deferida atutela de urgéncia quando “houver elementos
que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo
de dano ou o risco ao resultado Util do processo”. 2.
A relevancia da argumentaco veiculada nas razdes
recursais, aliada a possibilidade de a decisdo causar
lesdo de dificil reparagdo ao recorrente, recomenda a
concessio da medida requerida. 3. A luz das provas
carreadas aos autos, verifica-se que a existéncia de
canil na propriedade da requerida gera incémodo

e perturbacio ao sossego do requerente, que reside
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em imével vizinho, o que impde a intervenc¢do do
poder judicidrio para que tal violagdo ao direito de
vizinhanga seja imediatamente encerrado. (TIMG -
Agravo de Instrumento-Cv 1.0251.19.000832-5/001,
Relator(a): Des.(a) Cldudia Maia, 14° CAMARA
CIVEL, julgamento em 28/05/2020, publicagio da
sumula em 28/05/2020)

Este caso da comarca de Extrema trata-se de uma casa em
area residencial, onde a proprietdria mantinha mais de dez cdes, que
provocavam forte odor e ruidos. Foi pedido em tutela de urgéncia a
retirada total dos c@es ou subsidiariamente a retirada de oitenta per cento
dos animais do local. Em primeira instincia a liminar foi negada e em
segunda instancia, foi provida para que houvesse a retirada de todos os
caes. No voto do relator foi destacado a realizac@o de abaixo assinado dos
animais em decorréncia da lei do siléncio e houve lavratura do boletim de
ocorréncia.

No aspecto de seguranca, em que as obras realizadas por um
dos condominos colocam em risco todo o edificio, decidiu bem o TJRS,
vejamos:

DIREITO DE VIZINHANCA. EDIFICIO EM
CONDOMINIO. OBRAS NA COBERTURA.
RISCOS DE RUINA. PROVA. ORDEM DE
DESFAZIMENTO DAS OBRAS NOCIVAS.
REGULARIDADE PROCEDIMENTAL. Nao ¢
de ser anulada sentenca tdo-somente porque nido
houve reedicdo da intimacido para a apresentacio
dos memoriais, quando as partes foram devidamente
intimadas da orientagdo fixada pelo magistrado, cerca
de trés meses antes da prolacio de sentenga, tendo
as mesmas esgotado suas argumentacdes sobre a

prova pericial, Unica a sustentar a decisdo recorrida.

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS 73



Provado pela pericia técnica o excesso de carga sobre
a estrutura do prédio, com prejuizos ja confirmados
como rachaduras nos apartamentos inferiores e
latente perigo de ruina, impde-se o desfazimento
das obras realizadas nas coberturas, aplicando-se,
inclusive, o principio da proporcionalidade entre os
bens da vida postos em jogo. A iniciativa de uma das
conddminas na demoli¢do da obra que realizou em
sua unidade habitacional, as vésperas do lancamento
da sentenca ndo € suficiente para afastar a procedéncia
da acdo. Verba honoréria dos advogados e dos peritos
adequadamente fixada. Liberacdo de prazo maior
para a conddmina remanescente atender o comando
judicial. PRIMEIRA APELACAO PROVIDA EM
PARTE E DESPROVIDA SEGUNDA APELACAO.
(Apelagdo Civel, N° 70002653988, Décima Sétima
Céamara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Elaine Harzheim Macedo, Julgado em: 26-06-2001)

Neste caso, indiscutivelmente estd se protegendo o direito a vida

da coletividade, que se encontrava em risco por obra na cobertura superior

a capacidade da estrutura do condominio. Destaca-se o sopesamento feito

pela relatora, ipsis litteris:

E mais, se a parte pretende por em risco ndo s6 o
patrimonio alheio mas a vida das diversas pessoas que
habitam aquela coletividade — risco comprovadamente
presente — para manter as melhorias patrimoniais
que alcangou, por certo ndo o serd com o aval desta
relatora. Trata-se tdo-somente de aplicar o principio
da proporcionalidade entre os bens da vida em jogo,

cuja balanca ndo pende para o lado da apelante
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No mesmo aspecto, sobre o risco a seguranca de vizinhos, é o
posicionamento do TJRJ, vejamos:

APELACAO CIVEL. ACAO DE NUNCIACAO
DE OBRA NOVA. DIREITO DE VIZINHANCA.
CONSTRUCAO IRREGULAR. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DA RE.

1- Laudo pericial conclusivo no sentido da irregularidade
da obra, eis que o acréscimo resultou em uma edificacdo
exageradamente préxima ao prédio do autor, com desnivel
de 75 cm entre as lajes de piso, comprometendo, em parte,
a seguranga e a privacidade.

2- Inteligéncia do art. 1.301 do CC.

3- Réu que ndo se desincumbiu do 6nus de desconstituir
as alegacdes autorais, nos termos do art. 373, II do CPC.
4- Sentenca de procedéncia determinando a demoli¢io da
obra que se mantem.

5- Majoragio dos honorarios advocaticios em grau recursal.
6- RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.
(Apelacio  0334183-96.2012.8.19.0001, Des.
Relator Jodo Batista Damasceno, vigésima sétima
camara civel, DJ 13/03/2020)

Nesse caso, 0 autor ajuizou a¢do de nunciacdo de obra nova,
para impedir que seu vizinho construisse o segundo pavimento da casa,
que impediria a circulagdo de ar e a privacidade na utilizacdo de seu
quintal. Ademais, alegou que haveria a tapagem de uma janela. Por isso,
considerando-se a seguranga e o sossego dentro do direito de vizinhanga,
o réu foi condenado na obrigacdo de desfazer a obra.

Como dirimido nos casos exposto, o direito de vizinhanga
estabelece os parametros bésicos para a vida em sociedade, de modo a
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evitar que um imovel interfira negativamente sobre outro sob sua esfera
de influéncia. As disposi¢des do Codigo Civil sdo as que pautam as
relacdes de vizinhanca. Certamente grande discussdo que paira sobre o
tema € sobre quando h4 de fato violagio ao sossego de alguém, isto € algo
subjetivo, que deve pairar sobre as circunstancias do caso concreto.

Ha de se relembrar que sempre que haja desafio a seguranga,
saide ou sossego dos vizinhos, pode os proprietarios dos imdveis serem
compelidos a arcar com obrigacdes de fazer e perdas e danos.

5. DAS CONSEQUENCIAS DO USO ANORMAL DA
PROPRIEDADE

O uso anormal da propriedade, ou seja, sua utilizacdo de modo
diverso para o qual se destina, gera repercussdo no mundo juridico.
Sendo confirmado que o direito de vizinhanga estd sendo desrespeitado,
h4 consequéncias para o proprietdrio do imdvel. Como bem ponderou
Alvaro Villaca:

Se o uso for anormal e sem interesse social, deve
cessar a atividade nociva; por exemplo, a instalacdo
de uma fabrica de fogos de artificio na vizinhanga, ou
abertura de um depésito desse material perigoso em
um prédio de apartamentos ou de um dancing que
se instale num prédio com barulhos insuportaveis e
incontornaveis. A atividade deve cessar. (AZEVEDO,
pg. 108, 2018)

Desse modo, se for atividade nociva, sem a presenca de interesse
social estabelecido, que exclua a ilicitude da intervencdo, medida que se
impoe € areparacao do dano causado. O ato ilicito encontra-se disciplinado
no art. 186 do Cédigo Civil, enquanto que a extensdo da indenizagio deve
ser medida com base no art. 944 do mesmo diploma legal.
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Para melhor compreensdo do tema, melhor se faz trazer alguns
casos concretos para discussdo. Vejamos o seguinte julgado do Tribunal
do Rio de Janeiro:

APELACAO CIVEL. DIREITO DE VIZINHANCA.
INFILTRACAO EM APARTAMENTO.
RESPONSABILIDADE  CIVIL. OBRIGACAO
DE FAZER E COMPENSACAO POR DANO
MORALIS. SENTENCA, AMPARADA EM LAUDO
PERICIAL, QUE JULGOU PROCEDENTES OS
PEDIDOS FORMULADOS PELOS AUTORES.
APELO DA RE BUSCANDO A REDUCAO
DO VALOR ARBITRADO A TITULO DE
COMPENSACAO POR DANOS MORAIS

- E certo que muitas vezes os aborrecimentos e
entreveros entre vizinhos s3o inerentes a relacdo
a que todos estamos sujeitos, e € pacifico o
entendimento jurisprudencial no sentido de que o
simples aborrecimento, sem prova de humilhacio ou
sofrimento exacerbado, ndo caracteriza dano moral
indenizavel.

- Contudo, na hipétese dos autos, constata-se que
apesar de a ré, ao longo do tempo, reconhecer a sua
responsabilidade pelas infiltracdes causadas na casa
dos autores, nunca promoveu obra que solucionasse,
de vez, o problema, sujeitando os demandantes e
seu filho a conviver, de forma recorrente, com 0s
problemas de umidade, mofo e forte odor em sua
residéncia.

- Dano moral caracterizado, cujo valor, entretanto, a luz
dos principios da razoabilidade e proporcionalidade,

e considerando as peculiaridades deste caso concreto,
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merece ser reduzido.

-Recurso conhecido e desprovido.

(Apelagdo  Civel 0160291-73.2017.8.19.0001,
Relatora Desembargadora Maria Regina Nova,
décima quinta cAmara civel, TJIRJ, DJ 13/04/2020)

Este caso trata-se de infiltracdo em imdvel vizinho, que apesar

da infiltragio continua, o réu quedou-se omisso, obrigando o autor

a conviver, com mofo, odor e umidade em seu imével. Em segunda

instancia foi mantida a condena¢do em R$ 10.000,00 (dez mil reais),

sendo R$ 5.000,00 (cinco mil reais) para cada um dos autores.

Outro julgado que vale a pena mencionar € um do Tribunal de

Justica do Estado de Minas Gerais, vejamos:

APELACAO CIVEL. PRELIMINARES
REJEITADAS. MERITO. ACAO DE
INDENIZACAO. DIREITO DE VIZINHANCA.
OBRAS. DESESTABILIZACAO NO IMOVEL
CONFRONTANTE. OCORRENCIA DE
DESABAMENTO. DANOS MATERIAIS E
MORAIS. COMPROVACAO. Segundo dispde o art.
1.311, do Cédigo Civil, ndo é permitida a execugdo
de qualquer obra ou servi¢o suscetivel de provocar
desmoronamento ou deslocagdo de terra, ou que
comprometa a seguranca do prédio vizinho, enquanto
ndo realizadas obras acautelatérias. Havendo nexo
de causalidade entre o evento danoso e os danos
sofridos pela parte autora cabivel indenizacdo, por
danos morais e materiais, efetivamente comprovados.
(TIMG - Apelacao Civel 1.0024.12.030112-2/001,
Relator(a): Des.(a) Newton Teixeira Carvalho, 13*
CAMARA CIVEL, julgamento em 07/02/2019,
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publicacdo da simula em 15/02/2019)

Este caso se trata de uma escola, a autora, que tinha como réu a
constru¢do de um imovel vizinho. Ocorre que a obra apresentava sérios
riscos a segurancga, ji que ndo estava atendendo os requisitos técnicos,
tanto que a obra foi embargada pela Prefeitura. Contudo, mesmo com o
embargo a obra procedeu em sua marcha, até que em um dia ocorreu o
desabamento de trés pavimentos, com escombros se espalhando na drea
da escola. Além do mais, apds o desabamento do vizinho, a escola da
autora foi interditada pela Defesa Civil para apuragdes. Sobre a fixacdo
do dano moral, bem ponderou o Desembargador Relator Newton Teixeira
Carvalho, em seu voto, vejamos trecho:

No que diz respeito a fixacdo do quantum
indenizatério, segundo a melhor doutrina e
reiterada jurisprudéncia, compete ao julgador levar
em consideracio a gravidade objetiva do dano e
a situagdo socioecondmico financeira das partes.
E mais, a fixacdo do valor indenizatdrio deve ser
considerada como uma forma de amenizar a angtistia
e sofrimento experimentado pela parte ofendida.
Nessa toada, percebe-se que para a fixacdo do dano moral, é
necessario o preenchimento dos requisitos para a caracterizacdo da
responsabilidade civil, é dizer, que estejam presentes o dano (prejuizo
causado), nexo causal (que o fato ocorreu em decorréncia da conduta
praticada) e a culpa (que havia intenc¢do ou ciéncia de que o evento danoso
iria ser produzido).
Depois da caracterizacdo do dano moral, € hora de sua fixacdo.
Para isso, deve ser mensurado pelo Magistrado, diante do caso concreto,
o grau de culpabilidade do agente, a capacidade econdmica de ambas as
partes envolvidas na lide e apurar se o montante fixado é capaz de gerar
uma reparacdo, sem que haja enriquecimento ilicito ou condenag¢do em

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS 79



pequena monta que ndo seja capaz de inibir a prética ilicita.

6. CONCLUSAO

Conforme se depreende da exposi¢ao ao longo do trabalho hé varias
situagcdes em que ocorre o uso anormal da propriedade. Dependendo da
modalidade de uso, pode ou ndo haver incidéncia de obrigacdes de fazer/
ndo fazer, bem como da indenizacdo em danos. A primeira modalidade
€ o uso normal da propriedade, com incomodos pontuais e esporadicos,
que se encontra dentro do uso corriqueiro. A segunda modalidade é o
uso anormal, contudo, com a presenca do interesse social, que ndo gera
obrigacdo de fazer, mas pode gerar indenizacdo a depender do caso
concreto. J4 a terceira modalidade diz respeito ao uso anormal sem a
presenca do interesse social, ou que se reveste de ilicitude civil, cabendo
a condenacdo em obrigacdes de fazer/ndo fazer, bem como a incidéncia
de indenizagoes.

Desse modo, resta caracterizado de que o direito de propriedade
ndo € algo absoluto, ou seja, este comporta certas limitacdes em
decorréncia do convivio em sociedade, que pressupde alguns patamares
minimos de civilidade. Dentro da civilidade deve-se ressaltar a prevaléncia
da seguranca, saude e sossego de todos, como bem ponderado pela norma
civilista e pela jurisprudéncia dos Tribunais Estaduais.
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O DIREITO REAL DE LAJE E A POSSIBILIDADE DE
USUCAPIAO

Autora: Ana Paula Rodrigues Rossetto’
Autora: Sirlandia Aparecida Cordeiro de Oliveira Souza 7

RESUMO: O presente trabalho analisard o direito real de
laje acrescentado ao rol de direitos reais do art. 1225 do Cdédigo Civil
Brasileiro de 2002 pela Lei 13.465/17. Para tanto, perquirird os contornos
do novo instituto do Direito Civil como direito real, como também a sua
regulamentacdo através dos seus novos artigos 1.510 — A 1.510 - E. Para
tanto, serd estudado, inicialmente, a definicio do direito de laje trazido pelo
artigo 1.510 — A, Caput. Posteriormente, serd abordada a problemdtica
da efetivacdo do novo instituto frente a burocracia existente no Brasil.
Prescreveré o direito real de laje como garantia constitucional, versando
sobre o aspecto da fun¢do social da propriedade e o direito constitucional de
moradia. Adotar-se-a na pesquisa a metodologia referencial bibliogréfica,
utilizando-se de livros, artigos e obras que versem a respeito do tema e da
correspondente legislacdo, doutrina e jurisprudéncia brasileiras.

Palavras-chave:: Aquisicdo da Propriedade. Direito Real.
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem como objetivo apresentar e explicar o
direito real de laje introduzido no nosso direito civil a partir da Lei n°
13.465 de 11 de julho de 2017 e a sua possibilidade de usucapido.

Para o seu respaldo, o método utilizado € a andlise da lei e das
incipientes doutrina e jurisprudéncia nacional.

A importancia da abordagem do tema € trazida pela escassez de
estudos sobre ele, tendo em vista a sua inovacdo legal.

2. A LEGALIDADE DO DIREITO REAL DE LAJE

O Direito Real a Laje foi introduzido no ordenamento juridico
patrio, através da Medida Proviséria 759/16, convertidana Lei 13.465/17;
esta, que veio tratar, inclusive, da Regulariza¢do Fundidria Urbana e Rural
no Brasil, acrescendo a Laje ao rol de direitos reais, o artigo 1.225, do
Cédigo Civil de 2002.

O artigo 1.225, do Cédigo Civil atual elenca o rol dos direitos reais,
que sdo aqueles direitos que, diferentemente dos direitos obrigacionais,
liga o sujeito diretamente a coisa, sem a necessidade de participacio
de outrem. Direito real €, na licdo de Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo
Pamplona Filho (2.017, p. 986) “o direito que traduz o poder juridico direto
de uma pessoa sobre uma coisa, submetendo-a em todos (propriedade)
ou em alguns de seus aspectos (usufruto, serviddo, superficie etc.). Para o
seu exercicio, portanto, prescinde-se de outro sujeito.

Cabe ressaltar que os direitos reais se caracterizam pela legalidade,
ou seja, advém somente da prépria lei, ndo sendo, portanto, vidvel a sua
constituicdo por mero acordo de vontades dos particulares, nos termos
do art. 1.227 do CC/2002: “Os direitos reais sobre imoveis constituidos,
ou transmitidos por atos entre vivos, SO se adquirem com o registro no
Cartorio de Registro de Imoveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247),
salvo os casos expressos neste Codigo.”

84 ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS



Quanto a taxatividade do rol dos direitos reais, tem que nao ha
como ser estendido pela vontade das partes. Nesse sentido, a doutrina do
professor Adriano Stanley Rocha Souza:

“Por fim, a mais importante das diferencas entre os
direitos reais e os direitos pessoais € que, no Brasil, em
sede de Direitos Reais, vigora o principio do numerus
clausus (enumeracdo fechada; taxativa). Portanto, no
Brasil, os direitos reais sdo somente aqueles institutos
trabalhados taxativamente no artigo 1.225 do Cédigo
Civil, ao contrdrio dos direitos pessoais que sdo de
livre convencdo entre as partes.” (SOUZA, 2016,
pags. 5e 6.).

Além da legalidade e taxatividade, os direitos reais também se
caracterizam por sua oponibilidade erga omnes, decorrendo dai os
necessdrios atos da tradicdo e do registro. Para ratificar este entendimento,
o posicionamento de Carlos Roberto Gongalves: “Foi a necessidade social
de tornar publica a transferéncia dos direitos reais, que prevalecem erga
omnes, que criou para os moveis a formalidade da tradicdo, e para os
imoveis a exigéncia do registro.” (GONCALVES, 2016, pag. 222).

O direito real também se caracteriza por se vincular ou se aderir a
coisa, perseguindo-a, do que decorre o direito de sequela. Sobre o direito
de sequela dos direitos reais, se posicionam (Pablo Stolze Gagliano e
Rodolfo Pamplona filho, 2.017, pag. 988.) “o titular de um direito real
poderd perseguir a coisa afetada, para buscd-la onde se encontre, e em
mdos de quem quer que seja. Eo aspecto privativo dos direitos reais, ndo
tendo o direito de sequela o titular de direitos pessoais ou obrigacionais.”

Como dissemos, quanto ao direito real de laje, este foi introduzido
em nosso ordenamento juridico pela Lei n° 13.465 de 11 de julho de
2017, a qual alterou o art. 1.225 do Cédigo Civil de 2002, introduzindo a
este, em seu inciso XIII, o direito real sobre a laje passando este a dispor
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que: ‘Art. 1.225. Sdo direitos reais: (...) XIIl - a laje. ” tratando-se de, nos

dizeres de Cristiano Chaves, Nelson Rosenvald e Felipe Braga Neto (2019,

p- 1.539) “instrumento normativo que explicita, com cores vibrantes, a

Sfungdo social da propriedade, por almejar a protecdo avancada da pessoa

humana.
Ainda em referéncia a laje, a referida Lei 13.465/2017 ainda

acrescentou ao Cdédigo Civil os seguintes dispositivos:

“Art. 1.510-A. O proprietdrio de uma construgio-
base podera ceder a superficie superior ou inferior de
sua construcdo a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida
sobre o solo.

§ 1° O direito real de laje contempla o espaco aéreo
ou o subsolo de terrenos publicos ou privados,
tomados em projecdo vertical, como unidade
imobilidria autdbnoma, ndo contemplando as demais
areas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietario
da construgdo-base.

§ 2° O titular do direito real de laje responderd pelos
encargos e tributos que incidirem sobre a sua unidade
§ 32 Os titulares da laje, unidade imobilidria autdnoma
constituida em matricula prépria, poderdo dela usar, gozar
e dispor

§ 4° A institui¢do do direito real de laje ndo implica a
atribuicdo de fraco ideal de terreno ao titular da laje ou a
participagdo proporcional em dreas ja edificadas

§ 5° Os Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor
sobre posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito
real de laje.

§ 6° O titular da laje poderd ceder a superficie de sua

construgdo para a instituicdo de um sucessivo direito real
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de laje, desde que haja autorizagdo expressa dos titulares da
construcdo-base e das demais lajes, respeitadas as posturas
edilicias e urbanisticas vigentes

Art. 1.510-B. E expressamente vedado ao titular da laje
prejudicar com obras novas ou com falta de reparagdo a
seguranga, a linha arquitetdnica ou o arranjo estético do
edificio, observadas as posturas previstas em legislacdo
local.

Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no que couber, das normas
aplicaveis aos condominios edilicios, para fins do direito
real de laje, as despesas necessdrias a conservacao e frui¢do
das partes que sirvam a todo o edificio e ao pagamento
de servigos de interesse comum serdo partilhadas entre
o proprietdrio da construgdo-base e o titular da laje, na

propor¢ao que venha a ser estipulada em contrato.”

Isto posto, percebe-se que o direito real de laje passou a integrar,
a partir da Lei n. 13.465/2017, o rol taxativo dos direitos reais e, assim,

passou a ter prerrogativas singulares aos demais direitos.

3. BARREIRAS PARA A REGULARIZACAO DO

DIREITO REAL DE LAJE

Apesar da inten¢do do legislador de trazer regularizacdo aos

imoveis localizados em comunidades carentes ainda existem muitas

barreiras a serem rompidas para que se efetive a lei. De acordo com

FIUZA em consonancia com a MP 756/2016 que deu origem a Lei n.

13.465/17:

“Pode-se extrair da exposi¢do de motivos da MP
759/2016, convertida na Lei 13.465/17, que o
principal motivo para a criagdo do novo direito real

foi a “regularizacdo fundidria de favelas”. Veja-se:
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113. VI — SOBRE O DIREITO REAL DE LAJE.
Em reforco ao propésito de adequagdo do Direito
a realidade brasileira, marcada pela profusdo de
edificacdes sobrepostas, o texto prevé a criacdo do
direito real de laje. 114. Por meio deste novo direito
real, abre-se a possibilidade de se instituir unidade
imobilidria autdnoma, inclusive sob perspectiva
registral, no espaco aéreo ou no subsolo de terrenos
publicos ou privados, desde que esta apresente
acesso exclusivo. Tudo para que ndo se confunda
com as situacdes de condominio. 115. O direito de
laje néo enseja a criagdo de co-dominio sobre o solo
ou sobre as edificacdes ja existentes. Trata-se de
mecanismo eficiente para a regularizacio fundidria de
favelas. (Disponivel em http://www.planalto.gov.br/
ccivil_03/_ato2015  2018/2016/Exm/ExmMP%?20
75916.pdf. Acesso em: 03 jan. 2017.)

Entretanto, o instituto ndo veio acompanhado de
normas praticas que facilitem sua utilizacdo fora do
procedimento de regulariza¢do fundidria de interesse

social.”

Segundo Fiuza, também seria necessario que se retirasse o excesso

de burocracia para a averbacio das construgdes nas lajes para que haja a
concretizagdo do direito. Neste enfoque explica FIUZA:

“Contudo, fora da esfera da regularizagio fundidria
de interesse social, os trimites para regularizar uma
construgdo junto ao ente municipal, para obter a
certiddo de quitacdo previdencidria relativa a obra
realizada e para averbar essa edificagdo no Registro

de Iméveis € bastante complexo, demorado e custoso.
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O resultado disso € a auséncia de averbacdo de
construgdo na grande maioria das matriculas.

Toda essa burocracia representa um entrave na
concretizagdo do que se poderia chamar de principio da
correspondéncia entre a situacio fatica e a matricial. Se o
novo direito real visa, de fato, possibilitar a regularizacio da
situagdo registral de pessoas que ocupem essas edificacoes
sobrepostas, deveria facilitar o ingresso das constru¢des na

matricula.”

Assim sendo, observa-se a deficiéncia legal para respaldar o direito

real de laje e trazer efetividade a norma legal.

4. O DIREITO REAL DE LAJE COMO GARANTIA

CONSTITUCIONAL

A intenc@o do legislador ao consagra a laje como um direito

real nao foi outro sendo o de trazer aos menos favorecidos a garantia

constitucional a propriedade, vez que para a maioria dos individuos

era negada a formalizacdo de suas propriedades por estas estarem em

aglomeragOes urbanas. Neste entendimento segue Nelson Rosevald ao

que diz:

“ComavigénciadaLein. 13.456/17 e, especialmente,
a tipificacdo do direito de laje - com inicio no artigo
1.510-A do Cédigo Civil -, abre-se um novo capitulo
na constante ressignificacdo do direito de propriedade
brasileiro, resultado da necessaria tensdo entre o
“direito de propriedade” e o “direito a propriedade”.
O direito de propriedade (art. 5°, XXII, CF) como

garantia institucional e direito fundamental individual,
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fundado na liberdade do individuo de se apropriar de
bens e de excluir terceiros (o cldssico sujeito passivo
universal). Lado outro, o direito a propriedade (art. 5°,
‘caput’, CF), como expressdo do Estado Democrético
de Direito pela via da universalizacdo do acesso a
propriedade. Trata-se de direito fundamental social,
albergado no principio da igualdade material, que
defere a todo o ser humano o “vir a ter” e o direito de
“ndo ser excluido” da condicao de cidaddo dotado de
um piso patrimonial que materialize a sua dignidade

e preserve a privacidade do niicleo familiar.

Nessa imanente adequacio entre o direito de protecdo
dapropriedadejaconsolidada(regrasdojogo)eodireito
promocional a propriedade como minimo existencial
(qualidade dos ‘players’), coloca-se o direito real de
laje como instrumento de regularizacdo fundidria
urbana, sob medida para a realidade brasileira, na
qual incontdveis familias vivem em pavimentos
distintos daquele originariamente construido sobre o
solo, seja na condicio de familiares do proprietario
origindrio - em regra, um nucleo formado a partir de
descendentes do titular -, ou mesmo desconhecidos,
que informalmente contratam uma espécie de locacéo
do “puxadinho” e assumem a condi¢io de possuidores
da laje (situac@o corrente em comunidades carentes).
Em um ou outro caso, o mérito da nova legislagdo
€ de sinalizar que o acesso a propriedade da laje é
significativamente superior a factualidade da posse.
Enquanto a existéncia da posse demanda efetividade e
aparéncia - o constante exercicio e fruicio -, o direito

de propriedade é um signo cadastral, vinculo formal
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de exclusividade entre o bem e a pessoa, deferindo-
lhe a titularidade mesmo que eventualmente nido
exercite a posse. Mais do que uma simbologia, o
registro do entdo fato social da laje como unidade
autébnoma, legaliza o gueto e converte o ‘outsider’
em membro da cidade formal. A universalizacdo de
titularidades transforma um capital morto (posse) em
ativo circuldvel, seja pela regularizagio formal da laje
para fins comerciais do préprio titular (o que a lei ndo
exclui), seja pela via de hipotecas ou propriedades
fiduciarias sobre a laje, permitindo que milhares de
familias finalmente tenham acesso a financiamentos
bancdrios para a abertura de pequenos negdcios.”
(ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como
nova manifestacio de propriedade. Disponivel
em: <https://www.nelsonrosenvald.info/single-
post/2017/09/14/0-direito-real-de-lajecomo-nova-
manifesta%C3%A7%C3% A3o-de-propriedade>.
Acesso em: 30 jun. 2020.)

Entdo, como se nota, a doutrina apoia o legislador em dispensar
ao direito civil a laje como direito real tendo em vista a Constituicao
Federal de 1988 trazer em seu corpo a garantia a moradia e a propriedade
de modo a efetivar a dignidade das pessoas.

5. A DEFINICAO LEGAL DE LAJE

Para dispensar a laje as prerrogativas de um direito real, o
legislador, entendeu por necessario conceituar e definir o que € laje para
no direito brasileiro. Assim sendo, nos termos da lei, a laje € o pavimento
inferior ou superior da constru¢do base, distinta e auténoma desta,
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portanto, conforme dispde o art. 1.510-A do CC/2002 “O proprietdrio
de uma construgdo-base poderd ceder a superficie superior ou inferior de
sua construcdo a fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta
daquela originalmente construida sobre o solo”.

Entdo, para o legislador, a defini¢do de laje € unidade autbnoma e
distinta da construcdo base e por isso € passivel de ter registro préprio e,
também, de ter proprietério diverso daquele da construgdo original.

Neste interim € possivel apreender que a inten¢do do legislador € o
aproveitamento da funcdo social da propriedade, pois ndo a desvencilhou
de sua constitui¢do original, determinando que a sua fundacio base €
autonoma e distinta da laje a ser constituida em direito real. Isso significa
que a laje passou a ser passivel de aquisicdo real, porém desde que seja
distinta do solo que a sustenta.

6. POSSIBILIDADE DE AQUISICAO ORIGINARIA DO
DIREITO REAL DE LAJE

Em alusdo ao tema é preciso compreender a dimensdo da
usucapido do bem imével no direito pétrio que permite ao possuidor deste
a possibilidade de incorporar ao seu patrimonio particular a propriedade
de bem ao qual antes era somente possuidor.

A usucapido de bem imovel € tratada no Codigo Civil de
2002, sendo exigida para a sua declaracdo o atendimento de requisitos
indispensaveis, quais sejam: coisa passivel de ser usucapida, a posse da
coisa e o decurso do tempo. Ainda € possivel acrescentar a estes requisitos
a boa-fé e o justo titulo afim de reforcar o direito sobre a coisa e com isso
diminuir o tempo prazo de posse exigido para a usucapido do bem imével.
No ensinamento de Carlos Roberto Gongalves:

“Os pressupostos da usucapido sio: coisa habil (res

habilis) ou suscetivel de usucapido, posse (possessio),
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decurso do tempo (fempus), justo titulo (titulus) e
boa-fé (fides). Os tré€s primeiros s@o indispensaveis e
exigidos em todas as espécies de usucapido. O justo
titulo e a boa-fé somente sdo reclamados na usucapido
ordindria.” (GONCALVES, 2016, p. 274).

Em que pese a inexisténcia de previsao legal, quanto a possibilidade
de usucapido do direito real de laje, e a escassez de julgados a respeito
do tema, a questdo j4 foi objeto de deliberacdo, em 2018, na Jornada de
Direito Civil, quando restou aprovado o Enunciado 627.

“ENUNCIADO 627 — Art. 1.510: O direito real de
laje é passivel de usucapido.

Justificativa: Por se tratar a usucapido de
modalidade origindria de aquisicio de dominio de
bem imdvel privado pelo exercicio da posse, incide
igualmente sobre o direito real de laje (art. 1.510-A
e pardgrafos, CC) em suas espécies compativeis,
vale dizer, ordindria, extraordindria, especial urbana,
coletiva ou extrajudicial. (https://www.cjf.jus.
br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-
estudos-judiciarios-1/publicacoes-1/jornadas-cej/
viii-enunciados-publicacao-site-com-justificativa.pdf,
acesso em 30 de julho de 2020).

No caso do direito real de laje, apesar deste ser novo no direito
brasileiro, € suscetivel de posse e assim também o é de ser usucapido, na
licdo de Cristiano Chaves De Farias, Martha El Debs E Wagner Inécio
Dias: “Considerando que o direito de laje é suscetivel de posse (como, de
resto, todos os bens corporeos), infere-se, com tranquilidade e seguranga,
a possibilidade de usucapido da laje’. (in Direito de Laje. Do Puxadinho
a Digna Moradia. 3“ ed rev. Atual. E ampl., Salvador: Ed JusPodivm,
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2019, pdg. 127).

Ademais, para que seja declarada a usucapido do direito real de
laje, é preciso que sejam preenchidos os requisitos indispensaveis para
tanto conforme os autores citados indicam:

“(...) na usucapido do direito real de laje caberd ao
usucapiente comprovar que possui a coisa, durante
todo o lapso temporal, como se lajedrio, efetivamente
fosse. Deve demonstrar, por exemplo, que o imével
sempre manteve acesso autdonomo e independente,
em relacdo ao imdével origindrio e que sempre
custeou as despesas geradas pela laje ou dividiu
proporcionalmente com o titular do imével-base.

Ou seja, cabe ao usucapiente o 6nus de prova de que
a sua laje ndo era um mero acessério (benfeitoria
ou acessdo, por exemplo) da construcio origindria.
Se o reconhecimento do direito de laje depende da
autonomia e independéncia em relacdo ao imdvel
origindrio, a posse do usucapiente precisa estar
acobertada por essa mesma autonomia, sob pena de
desvirtuar a finalidade do instituto.

(o)

A prova do animo de lajedrio_ essencial para a
usucapido da laje_ pode ser demonstrada por todo
e qualquer meio licito de prova disponibilizado
pelo sistema processual”. (in Direito de Laje. Do
Puxadinho a Digna Moradia. 3* ed rev. Atual. E ampl.,
Salvador: Ed JusPodivm, 2019, pags. 129/130).

Nao ha impedimento para que o direito real de laje seja adquirido
por meio da usucapido, como informa Pablo Stolze:
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“Por fim, interessante serdo os reflexos do novo
regramento no Direito de Familia, na medida em
que ndo é incomum o titular da construg@o original
ceder a unidade sobrelevada a um parente, que passa
a exercer direito sobre a unidade auténoma.
Dependendo da circunstincia, poderd, até mesmo,
operar-se a aquisicio do direito real de laje por
usucapido, observados os requisitos legais da
prescricdo aquisitiva.” (in STOLZE, Pablo. Direito
real de laje: primeiras impressdes. Disponivel em:
<<https://jus.com.br/artigos/54931>>. Acesso em:
29 jun. 2020).

A propésito, vale destacar, também, a sempre enriquecedora
doutrina de Cristiano Chaves de Farias, Nelson Rosenvald e Felipe Braga
Neto (2019, p. 1547):

“E de se supor que a transmissdo inter vivos por
contrato de cessdo encontrard forte concorrente nas
aquisicGes da laje por usucapido, vez que dezenas
de milhares de edificacGes em tais condicdes devem
encontrar nesta uUltima uma alternativa concreta e
direta, face as mais diferentes formas de transmissao,
falecimentos e indisponibilidade dos proprietrios
para a promocio de medidas de consolidacdo da laje
neste momento.”

Nesse sentido, enriquecedora passagem do artigo O Direito Real
de Laje e a ndo efetividade da Lei 13.465 De 2017 frente aos desafios
existentes na sociedade, de Felipe do Amorim Martins e Simone Oliveira
Flores da Silva:

“De acordo com Cristiano Chaves de Farias9, a
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constituicdo do direito de laje pode ser realizada por
diversas formas, a saber: a) por meio de negdcio
juridico; b) por intermédio de usucapido (usucapido
a lajearia); c) através de Declaracdo Unilateral de
Vontade; e, d) pela sobrelaje (laje de grau subsequente
ou lajes sucessivas).

A constituicdo via negécio juridico ocorre diante do
fato de ser este 0 meio mais utilizado para a celebracéo
dos direitos reais imobilidrios, tendo como premissa a
vontade das partes envolvidas, inclusive do titular da
propriedade da construc¢do da unidade base.

Neste sentido, seja pela doagdo ou compra e venda
(negdcio juridico entre vivos) ou testamento, o titular
de um imével pode transferir a sua laje em favor de
um terceiro, gerando um direito real em favor dele,
de modo independente da construcdo base.
Ademais, hé a possibilidade de constituir o direito de
laje por intermédio de usucapido. Isso porque o direito
em tela, como via de regra, inclusive em relacdo aos
demais bens corpéreos, é passivel de posse, logo
pode ser alvo de usucapido (usucapido a lajearia).
Para tanto, deve—se ressaltar o preenchimento dos
respectivos requisitos legais.

Por outro lado, ainda pode ser vislumbrada a aquisi¢do
do direito real de laje através de Declaragido Unilateral
de Vontade. Isso se deve a possibilidade do proprietario
do imdvel base de declarar unilateralmente a sua
vontade a fim de transmitir a sua laje para terceiros,
de modo que surja efeitos constitutivos de direitos. Tal
fato € plenamente possivel, tendo em vista o Cédigo
Civil ndo € taxativo quando tipifica algumas situa¢des
juridicas ensejadoras de declaracdo unilateral de
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vontade presentes nos artigos 85410 e 88611 do
diploma legal mencionado.

Outra hipdtese consiste em constituir o direito de
laje pela sobrelaje (laje de grau subsequente ou lajes
sucessivas).

Por fim, além das possibilidades elencadas, o direito real
de laje pode ser eventualmente constituido ou transferido
por causa mortis aos herdeiros legitimos e testamentarios.
Disponivel em: < http://publicacoes.unigranrio.edu.br/
index.php/rdugr/article/view/5921> consultado em 02 de
julho de 2020.

Do mesmo modo afirma Fiuza e Couto apoiados na Lei Civil:

“O direito real de laje pode ser constituido e
transferido por ato entre vivos ou causa mortis, aos
herdeiros legitimos e testamentirios. E também
passivel de ser adquirido por usucapido, tendo em
vista o tempo e 0 animus possessério do ocupante
da edificacio existente. Admite-se a usucapido
ordindria, com justo titulo e boa-fé, ap6s 10 anos
de posse mansa e continua, com vontade de dono,
podendo este prazo se reduzir a cinco anos, caso a
instituicdo da laje haja sido onerosa, com base no
registro constante do respectivo cartdrio, cancelada
posteriormente, desde que o possuidor houver
estabelecido sua moradia, ou realizado investimentos
de interesse social e econdmico (pardgrafo unico,
art. 1.242, Cddigo Civil). A usucapido poderd ser
também extraordindria, caso ndo haja justo titulo
ou boa-fé, apés um lapso de quinze anos de posse

mansa e ininterrupta, com vontade de dono. O prazo
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serd reduzido a dez anos, se o possuidor houver
estabelecido no imével sua moradia, ou nele realizado
obras ou servicos de cardter produtivo (pardgrafo
Unico, art. 1.238, Cédigo Civil).” (FIUZA, César
Augusto de Castro; COUTO, Marcelo de Rezende
Campos Marinho. Ensaio sobre o direito real de
laje como previsto na Lei 13.465/2017. Civilistica.
com. Rio de Janeiro, a. 6, n. 2, 2017. Disponivel em:
<http://civilistica.com/ensaio-sobre-o-direito-real-
de-laje/>. Acesso em 29 jun. 2020).

Assim sendo chega-se ao entendimento de que o direito real de
laje € passivel de ser usucapido, mas € preciso atender as exigéncias legais
para a declaracdo da usucapido e também observar a independéncia e
autonomia da laje objeto de interesse da usucapido.

7. DECISOES JUDICIAIS SOBRE O DIREITO REAL
DE LAJE

Por ser um instituto novo no direito patrio ndo existem, nos
tribunais, muitas decisdes sobre o assunto, contudo as incipientes decisoes
reforcam o entendimento favordvel da doutrina pela possibilidade da
usucapido do direito real de laje, como se pode verificar abaixo:

Cabe destacar a primeira sentenca que reconheceu o direito de
laje em agdo de usucapido do juiz de direito da 26* Vara Civel de Recife
— PE, na qual foi reconhecido o direito de laje com o posterior registro
perante o cartorio de registro de iméveis:

“Com relagfio a segunda Acdo, observo que a autora
pugnou também pela declaracdo da Usucapido da

parte que lhe foi cedida pelo seu genitor, casa 743-
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A. tendo a Acdo sido instruida como tal, inclusive
com a citagdo das fazendas, confinantes, eventuais
interessados, além da audiéncia de instrucio para
provar a regularidade da posse e o decurso do tempo.
No entanto, observo que nio faz jus a autora a
declaracio da prescricio aquisitiva. E sabido que o
instituto da usucapido pressupde aquisi¢io origindria
da propriedade, o que ndo ocorreu no presente caso.
Dos fatos narrados e documentados, verifico que a
autora adquiriu a posse do imével do seu genitor,
por meio de cessdo, que a época da negociacio ji era
proprietario da casa 743, uma vez que a sentenga de
usucapido € meramente declaratéria. Nesse sentido,
a referida posse € derivada, sendo evidente a relagdo
negocial existente entre o cedente e a cessiondria,
de forma que a usucapido é via inadequada para
regularizar a propriedade. Por outro lado, observo
que a casa 743-A foi construida na superficie
superior da casa 743, de modo que a pretensdo de
aquisi¢do da propriedade mais se coaduna ao direito
de laje, previsto no art. 1.510-A do Cédigo Civil, que
assim dispoe: Art. 1.510-A. O proprietdrio de uma
construcio-base poderd ceder a superficie superior
ou inferior de sua construcéo a fim de que o titular da
laje mantenha unidade distinta daquela originalmente
construida sobre o solo. dcm 5 Desta feita, tendo
havido a cessdo do Sr. José Carlos da Silva da casa
743-A em favor da sua filha, Ladyane, autora da
segunda acdo, devidamente registrada em cartério, hd
que ser reconhecido o seu direito de laje, devendo o
bem possuir registro préprio e dele podendo a autora
usar, gozar e dispor. Ante o0 exposto, atento ao que
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mais dos autos consta e aos principios de Direito
aplicaveis a espécie, além de estar em conformidade
com o art. 1.242 do Cédigo Civil, julgo procedente o
pedido formulado na Ac¢do de Usucapido n° 0027691-
84.2013.8.17.0001, para declarar a ocorréncia da
prescri¢do aquisitiva e, em decorréncia, constituir o
dominio da parte autora sobre o imével indicado na
inicial, devendo esta sentenca, juntamente com a sua
certiddo de transito em julgado, servir de titulo para
a averbacdo ou registro (art. 172 da Lei de Registros
Publicos) oportunamente, no Cartério de Registro
de Imoveis competente, pagos os emolumentos
e respeitadas as formalidades legais. Por outro
lado, julgo improcedente o pedido de usucapido
de formulado na Acdo de Usucapido n°® 0071376-
44.2013.8.17.0001, ao tempo em que reconheco o
Direito de Laje da casa 743-A a autora, nos termos
do art. 1.510-A do Cédigo Civil, devendo o imével
referido ser registrado com matricula prépria,
pagos os impostos e emolumentos e respeitadas
as formalidades legais. Publique-se. Registre-se.
Intimem-se. Custas satisfeitas. Sem honordrios.
Ap6s o transito em julgado desta decisdo, arquivem-
se os autos. Recife, 14 de julho de 2017. Rafael de
Menezes Juiz de Direito.” Disponivel em: <https://
www.irib.org.br/noticias/detalhes/direito-de-laje-e-
reconhecido-em-acao-de-usucapiao-juiz-de-direito-
de-pernambuco-prolata-a-primeira-sentenca-do-
pais> Acesso em: 30 de junho de 2020.

Ainda, seguindo este entendimento, tem- se a decisdo abaixo
citada:
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AGRAVO DE INSTRUMENTO. EMBARGOS
DE TERCEIRO. LIMINAR INDEFERIDA NA
ORIGEM. EMBARGANTES QUE PRETENDEM
SUSTAR A ORDEM DE IMISSAO NA POSSE
EXPEDIDA EM FAVOR DOS RECORRIDOS,
ALEGANDO QUE EXERCEM DIREITO SOBRE
O IMOVEL QUE SE ENCONTRA ACIMA DA
CONSTRUCAO ORIGINAL. JUIZO A QUO QUE
AFASTOU A EXISTENCIA DO DIREITO REAL
DE LAJE ANTE A AUSENCIA DE REGISTRO.
FATO QUE, SODE SI, NAO OBSTA A PROTE(;AO
POSSESSORIA ALMEJADA. DIREITO DE LAJE
PASSIVEL DE RECONHECIMENTO PELA
VIA DA USUCAPIAO. NATUREZA DA POSSE
QUE DEPENDE DE DILACAO PROBATORIA.
ELEMENTOS DE PROVA QUE, NESTA FASE DE
COGNICAO SUMARIA E NAO EXAURIENTE,
PERMITEM A CONCESSAO DA LIMINAR
ALMEJADA. RECURSO CONHECIDO E
PROVIDO. AGRAVO INTERNO PREJUDICADO.
(TJ-SC-AGT: 40233288120198240000 Joinville
4023328-81.2019.8.24.0000, Relator: Desembargador
Jorge Luis Costa Beber, Data de Julgamento: 26/09/2019,

Segunda Camara de Direito Civil).

Pelas decisdes acima € possivel perceber, ja na ementa, que o viés
de entendimento dos tribunais é pelo cabimento da usucapido do direito
real de laje, ainda que esta ndo esteja amparada pela formalidade do
registro, ou seja, trata de apenas posse da laje, desde que sejam atendidos
os requisitos exigidos para a usucapido em dilacdo probatéria para este
fim.
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8. CONSIDERACOES FINAIS

De todo o exposto, se extrai que o direito real de laje € um
instituto que, em que pese ter sido reconhecido pelo ordenamento juridico
brasileiro apenas recentemente, na verdade ndo € algo que se possa dizer
se tratar de uma novidade, eis que os ditos “puxadinhos” h4d muito ja
fazem parte da realidade brasileira.

A inexisténcia de politicas publicas que regulassem o crescimento
populacional e a ampliacido desordenada das cidades fizeram com que, de
um lado, quem tinha condi¢des econdmicas mais favorecidas conseguia
fixar moradia digna e regular, ao passo que aqueles que detinham parcos
recursos financeiros, totalmente abandonados pelo Estado, viram-se
obrigados a viverem aglomerados nos reduzidos e irregulares espagos
periféricos das cidades que se convencionou denominar “favelas”.

Tais modelos de habitacdo ferem de forma gritante principios
caros a nossa ordem constitucional, sobretudo, principios fundamentais
como o de moradia digna. Nao € crivel que, em um pais com dimensdes
continentais, ndo se consiga dar efetividade a funcéo social da propriedade,
de modo a concretizar o direito social da moradia para, assim, reverenciar
aquele que € tido como o maior de todos os principios, a dignidade
humana.

Nesse cendrio, apds intensos debates, o legislador positivou o
direito de laje no ordenamento juridico brasileiro, introduzido pela Lei
n. 13.465/17.

E perceptivel a boa intenciio do legislador que buscou formalizar
a realidade de muitos imdveis que ndo tém registro a fim milhdes de
cidaddos possam ter a possiblidade de obterem o registro autdbnomo de
seu imével e a partir dai obterem todos os direitos (e deveres) decorrente
do registro, trazendo aos seus possuidores a dignidade e garantia a
propriedade previstas na Constituicio Federal de 1988.

Para tanto, o primeiro passo se fez, no entanto, existem muitos
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empecilhos a serem superados para a concretizagdo deste novo direito,
posto que os individuos a serem atingidos por esta lei muitas vezes nio
terdo condi¢Oes juridicas (e financeiras) para formalizarem seus iméveis.

Com efeito, a propria legislacdo criou entraves a efetivagcdo do
direito quando, por exemplo, exigiu registro do imével- base. Ora, nos
ambientes da populacdo de baixa renda, em favelas, principalmente, a
maior parte desses imdveis base também ndo possuem registro. Além
disso, o procedimento para a regulamentacdo € extremamente complexo,
burocrético e oneroso para a populacdo menos favorecida. Questdes que
se refletem diretamente na ndo efetividade do direito. Assim, além dos
entraves gerados pela propria lei, ainda se verifica o escasso apoio estatal
e social que ndo os permitem a concretizacdo do direito de laje.

Assim, € patente que a deficiéncia legislativa é de fato um dos
motivos ndo efetividade ao direito de laje, tendo em vista que a lei prevé
o direito real de laje, amparado pela garantia a propriedade da prépria
Constituicao Federal, mas ndo prevé meios para que este direito seja
efetivado.

Apesar da inércia legal, os tribunais, com o amparo da melhor
doutrina, caminham no sentido de reconhecer o direito de laje, permitindo
a regularizacdo da laje através da usucapido, o que denota a regularizacio
e formalizacdo da propriedade por meio indireto.

Contudo, para que os tribunais decidam pela protecio ao direito
real de laje por via da usucapido é necessdrio que sejam atendidos os
requisitos exigidos pelo Cddigo Civil de 2002 para a sua configuracio
além de que sejam observados a autonomia e independéncia da laje a ser
usucapida.

Concluimos que, sem, a0 menos, haver uma alteracdo legislativa
a permitir que o registro da laje seja realizado independentemente de o
imével base estar regularizado, e, ainda, sem contar com a boa vontade
do Estado no sentido de desburocratizar o procedimento e desonerar a
populacdo que necessita realmente da efetivacdo do seu direito, ndo serd
possivel efetivar o novo direito real; e, dessa forma, a questdo ficard a
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mercé dos juizes para reconhecer a usucapido, que, como demonstramos,
€ plenamente possivel na seara do direito de laje, o que acabaria por
descaracterizar o instituto, e, por via obliqua, impediria o pleno acesso
a moradia digna, descumprindo os comandos constitucionais da funcdo
social da propriedade, do minimo existencial e da dignidade da pessoa.
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A ADMINISTRACAO CONDOMINIAL ALEM DA
PREVISAO LEGAL E CONVENCIONAL

André Couto Guimardes Costa®

RESUMO: O objetivo do presente artigo € tratar da importancia
do exercicio da administracdo de um sindico condominial de forma a
demonstrar que ndo basta a mera observancia dos preceitos legais e/ou
convencionais para que seja efetivo o exercicio da sindicancia. Questiona-
se, portanto, se o sindico condominial se o sindico deve se preocupar em
agir para além das previsdes legais e convencionais. A principio a hipotese
¢ positiva, no sentido de que isto deve ser uma preocupagio do sindico.
Numa era em que a complexidade da vida humana, aliada ao surgimento
constante de novas tecnologias e a chegada de novas modalidades de
condominios, a mera fun¢io de cuidar da comunidade condominial, de
maneira simpldria, j4 ndo se mostra mais suficiente. A pessoa que se
propde a esta nobre fun¢do precisa de habilidades administrativas, bons
conhecimentos interdisciplinares, na busca da economia e valorizacio do
patrim6nio. Como mandatirio de uma coletividade, e portanto sujeito
de obrigacdes, o sindico possui deveres anexos (éticos) de conduta, que
se traduzem, principalmente em liderancga, diligéncia, e capacidade de
mediar conflitos, pilares de uma boa administracdo condominial. Havendo
a constatacio de que, hoje, a administracdo condominial em geral ainda €,
em maioria, amadora, a hipétese se confirma. A técnica de pesquisa serd
bibliograifica e o método utilizado serd o dedutivo. Foi utilizada como
marco tedrico a Lei 4.591/64.

Palavras-chave:: Responsabilidade do sindico. Administragdo
Condominial. Deveres anexos de conduta.

8 Pés-graduando no Curso de Direito Civil Aplicado pelo IEC - PUC MINAS. Graduado em
Direito pela Universidade FUMEC. Advogado. email: andre @ guimaraes-costa.com
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INTRODUCAO

O engrandecimento das cidades decorrente do crescimento
populacional nos centros urbanos, sobretudo apds o periodo do
pos-guerra, aliado a diminui¢do de espacos em locais adequados a
concentracio de pessoas, demandou que a sociedade se organizasse de
forma adequada dentro de um mesmo espaco. Essa realidade trouxe a
solucdo de verticalizacdo dos imdveis, que ja tinha raizes muito antigas,
mas que ganhou contornos de grande importancia até por ostentar um
carater de definitividade. Com o desenvolvimento vertical das cidades,
e a consequente multiplicacdo de prédios, surgiu a necessidade de se
regulamentar essa “nova” relacdo juridica, esse novo modo de comunhédo
de vidas, que combina propriedade comum e propriedade exclusiva.

Neste contexto, foi publicada, em 1964, a Lei 4.591, trazendo
disposi¢des sobre o condominio em edificagdes e incorporagdes
imobilidrias.” Em seu texto, regulamentou a estrutura do condominio
em edificios, como por exemplo as partes comuns e as partes exclusivas,
fracdo ideal, a convenc¢do de condominio, os direitos e deveres dos
conddminos, as despesas do condominio, a administracdo, a assembleia
geral, dentre outras previsoes.

Em 2002, com a entrada em vigor do novo Cdédigo Civil,
apareceram disposi¢des similares as ja existentes na Lei 4.591/64, como
por exemplo as atinentes as disposi¢es gerais do condominio edilicio
(art. 1.331 a 1.346), administracio do condominio (art. art. 1.347 a
1.356), formas de extin¢do do condominio (arts. 1.357 a 1.358-A), além
de inovagdes, como por exemplo, o conceito de “condominio edilicio”
do art. 1.331, estabelecendo que “pode haver, em edificacdes, partes
que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum
dos condominos”, além de outros como possibilidade aplicacdo de
penalidade por descumprimento reiterado de deveres (art. 1.337, caput),
possibilidade de aplicacdo de multa de até o quintuplo do valor da cota

9 Lei 4.591/64 - Dispde sobre o condominio em edificagdes e as incorporacdes imobilidrias.
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condominial (art. 1.337, pardgrafo inico), dentre varios outros.

Como relacdo juridica complexa que se tornou, € vem se tornando
cada vez mais, o condominio, ambiente onde existem direitos € deveres,
patrimonio, relagdes juridicas contratuais, relacdes trabalhistas, interesses
antagOnicos, direito de propriedade, relagdes locaticias, enfim, uma gama
imensa de relacdes diversas, fez com que a funcdo do sindico passasse a
ser cada vez mais fundamental, exigindo-se dele uma habilidade gerencial
que transcende ao simples mandato.

Um dos fatores que mais contribuiu para essa mudanca de
realidade foi a transformac@o da rotina humana, que reflete diretamente
na concep¢do de administracdo dos condominios. A falta de tempo das
pessoas, aliada a exigéncia de morar em um ambiente cada vez mais seguro
e ordeiro, passou a exigir do sindico-administrador habilidades e aptiddes
para lidar com a tarefa de possibilitar uma convivéncia harmonica, ndo
somente entre os personagens do complexo condominial, mas também a
harmonia entre os interesses econdmicos da propriedade individual e os
interesses difusos (meio ambiente e as relacdes de consumo).'”

Além disto, hoje existem diversas modalidades complexas de
condominios, dentre as quais se destacam os condominios multimodal,
multifuncional, condominios-resorts, 0s quais, por sua natureza,
demandam uma administragdo profissionalizada, capaz de lidar com toda
a sua complexidade, ndo havendo mais espaco para uma administracdo
amadora. Por isto, o sindico precisa ter no¢des e habilidades voltadas
ao exercicio de um cargo de lideranca, como mediacdo de conflitos e
diligéncia.

Portanto, o sindico, hoje, ndo pode mais ser um mero cumpridor de
mandato dentro de condominio. Ele precisa ter competéncias de um bom
administrador, de modo a tragar as prioridades, promover a mediacao de
conflitos, estimular a participacdo dos condominos e moradores, definir
os objetivos, promover a sustentabilidade, seguranca, além de buscar

10 FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Propriedade horizontal e vertical. 2. Ed. Leme: J. H.
Mizuno, 2014.
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economia, e tudo o que trouxer os melhores beneficios para coletividade
condominial.

2. AS FUNCOES GERAIS E LEGAIS DO SINDICO

A primeira lei que se dedicou a uma regulamentacdo mais
detalhada do condominio, visto este como um novo fato juridico, uma
nova realidade social, foi a Lei 4.591/64, concebida pelo renomado
jurista brasileiro Caio Mdrio da Silva Pereira, época em que o regramento
de condominios em edificios era ainda incipiente. O projeto dessa lei
respondia a uma necessidade do setor imobilidrio, que ndo dispunha ainda
de uma legislacdo adequada a essa nova realidade. O crescimento dos
investimentos no setor imobilidrio dependia de uma urgente regulacio
juridica, que deveria consolidar um novo sistema de protecio ao
adquirente, trazendo um cendrio de seguranca para o mercado imobilidrio,
fazendo com que a diversidade de situagdes internas dos prédios tivesse
o seu proprio regramento. Essa lei trouxe regras para os entdo chamados
“condominios em edificacdes”, estabelecendo, em seu artigo 22, algumas
competéncias do sindico:

a) representar ativa e passivamente, o condominio,
em juizo ou fora dele, e praticar os atos de defesa
dos interesses comuns, nos limites das atribuicdes
conferidas por esta Lei ou pela Convencao;

b) exercer a administracdo interna da edificacdo ou
do conjunto de edificacdes, no que respeita a sua
vigéncia, moralidade e seguranca, bem como aos
servigos que interessam a todos os moradores;

c) praticar os atos que lhe atribuirem as leis a
Convengdo e o Regimento Interno;

d) impor as multas estabelecidas na Lei, na Convencdo
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ou no Regimento Interno;

e) cumprir e fazer camprir a Convengéo e o Regimento
Interno, bem como executar e fazer executar as
deliberacdes da assembleia;

f) prestar contas a assembleia dos conddminos.

g) manter guardada durante o prazo de cinco anos
para eventuais necessidades de verificacdo contdbil,

toda a documentacio relativa ao condominio.

Posteriormente, praticamente quatro décadas depois, a Lei
10.406/02 (o Cdédigo Civil), mantendo a ideia bésica da configuracio
do condominio, trazendo em seu bojo algumas mudangas pontuais,
denominando-o “condominio edilicio”, consolidando de vez o instituto
do condominio em edificag¢Ges, que ja se apresentava como uma realidade
juridica e portanto recebeu ali sua regulamentacdo que até hoje se encontra
vigente.

No que tange as func¢des do sindico, os artigos 1347 e 1.348,
estabelecem o seguinte:

Art. 1.347. A assembleia escolherd um sindico, que podera
ndo ser conddmino, para administrar o condominio, por
prazo ndo superior a dois anos, o qual poderd renovar-se.
Art. 1.348. Compete ao sindico:

I - convocar a assembleia dos conddminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio,
praticando, em juizo ou fora dele, os atos necessarios a
defesa dos interesses comuns;

III - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia
de procedimento judicial ou administrativo, de interesse do
condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencdo, o regimento

interno e as determinagdes da assembleia;

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS 109



V - diligenciar a conservagio e a guarda das partes comuns
e zelar pela prestacdo dos servicos que interessem aos
possuidores;

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa
a cada ano;

VII - cobrar dos conddminos as suas contribui¢cdes, bem
como impor e cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando
exigidas;

IX - realizar o seguro da edificagdo.

§ 1o Poderé a assembleia investir outra pessoa, em lugar do
sindico, em poderes de representacao.

§ 20 O sindico pode transferir a outrem, total ou
parcialmente, os poderes de representacdo ou as fungdes
administrativas, mediante aprovagio da assembleia, salvo
disposi¢io em contrario da convencio.[...]

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido
da assembleia dos condéminos, na forma prevista na
convencdo, a fim de aprovar o orcamento das despesas, as
contribui¢cdes dos conddminos e a prestagdo de contas, e
eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento
interno.

§ 1o Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto
dos condéminos podera fazé-lo.

§ 20 Se a assembleia ndo se reunir, o juiz decidird, a

requerimento de qualquer conddomino.

Como se V&, as duas legislacdes apresentam um cardter de
complementaridade, embora alguns dispositivos tenham sido repetidos
com o advento do Cddigo Civil. De todo modo, em andlise sistematica,
€ possivel afirmar que a lei, no geral, confere ao sindico duas atribui¢oes
genéricas, quais sejam, a de representar o condominio e a de exercer a sua
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administragio interna.

A representacdo do condominio € ativa e passiva, seja ela judicial
ou extrajudicial, para atuacdo em nome do condominio, considerado
este como a coletividade de condominos. Ndo se trata representacio
que envolva interesses particulares de condominos, como por exemplo,
desapropriagdo de unidades autdnomas ou de partes comuns, hipdtese em
que seria obrigatdria a citacdo de todos os coproprietdrios interessados.

Ja as fungdes administrativas, objeto da presente andlise, sdo
aquelas dizem respeito a uma posicdo de lideranca e de gestdo, na
atuacdo do sindico como mandatario do condominio. E € ai que reside a
importancia de uma boa compreensio do que € administrar, pois se trata
de uma atuac@o que transcende a mera delimitacdo legal das atribuicGes.

A intencd@o do legislador foi prever uma atuacdo do mandatério
com prop0sito de promover uma gestao genérica do bem comum e para o
bem comum, vez que o sindico tem os seus deveres basicos, previstos em
lei. No geral, esses deveres basicos consistem em: resolver as situacdoes
que exijam alguma tomada de providéncias, como a convocacdo de
assembleias, cobranca de inadimpléncias, contratacio de fornecedores,
colocacdo de circulares e avisos, interven¢do em situagdes internas de
risco, zelar pelos bens ou dreas comuns, dentre tantas outras atribuicdes,
imposicdo de multas, zelar pela moralidade, de fazer cumprir a convengao
e os atos determinados em assembleia, prestar contas a assembleia, dentre
tantas outras, consistem em atos basicos para a manuten¢do da ordem
dentro da comunidade condominial.

Todavia, especialmente nos dias atuais, esses deveres e
responsabilidades do mandatirio condominial ndo se mostram mais
suficientes. Como os condominios vém ganhando novas feicdes, as
responsabilidades para a funcdo de sindico se multiplicaram''. Essa
multiplicac@o, entretanto, ndo decorre, de novas atribuicdes legais.

A cada dia, surgem novas modalidades de condominios, com

11 https://centraldecondominios.com.br/sindico-profissional-e-sua-importancia. Acessado em
27/06/2020
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novas estruturas internas, tais como clubes de recreacdo, academias de
esportes, centros de convengdo, dentre outras que, hd ndo tanto tempo,
eram raras e hoje sdo encontrados com frequéncia. Grande parte deles hoje
se equiparam a verdadeiras empresas de pequeno e médio porte; contrai
obrigacdes, tais como recolhimento de INSS, de FGTS, PIS, COFINS,
firma contratos, contrata empregados, fatura compras, preenche livros
fiscais, dentre outras atribui¢cdes que empresas estao obrigadas. Nao por
outro motivo, a propria Receita Federal reconhece como tal e determina
a inscri¢do no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas. O artigo 4° da
Instrucdo Normativa 1863, da RFB, de 2018, assim estabelece:

Art. 4° S@o também obrigados a se inscrever no
CNPI:

(...)

I - condominios edilicios, conceituados nos termos
do art. 1.332 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, e os setores condominiais na condicio de
filiais, desde que estes tenham sido instituidos por

convencio de condominio;

Além dos exemplos praticos acima citados, o condominio
pode, por exemplo, comprar unidade autonoma quando hd leildo; na
incorporacdo, quando se dd por administragdo, condominos podem se
reunir para adquirirem o apartamento do inadimplente quando ocorre o
leildo. Ou seja, o condominio, o tempo inteiro, realiza negécios juridicos.

Um outro fato fundamental justifica a necessidade de evolugio
da ideia de administracdo condominial: a mudanga da rotina humana
verificada das tdltimas décadas. Hoje, as pessoas dedicam bem mais tempo
aos seus trabalhos do que antes, fato que € justificado pela chegada das
tecnologias que agilizam a comunicag@o. Por isto, a jornada de trabalho
estd cada vez mais distante da regra de limitacdo, embora ainda vigente.

Essa revolucdo social e tecnoldgica, inclusive, tem justificado
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a atuacdo do chamado “sindico profissional” que ja existe em muitos
condominios, tanto nos residenciais quanto nos ndo-residenciais. E
a tendéncia é que a atuacdo destes, no futuro, seja regra. No entanto,
ndo constitui uma profissdo regulamentada (ainda) e, portanto, hoje a
sindicincia ainda € feita pela pessoa eleita em assembleia de condominos.

E fundamental, portanto, compreender que ndo é a evoluciio das
estruturas condominiais, por si s, que justifica a necessidade de uma
administragdo mais adequada e profissional. A revolucio cultural urbana
vem demandando do sindico o conhecimento de rotinas operacionais,
administrativas e de gestdo de pessoas, 0 que implica numa posi¢do
de imparcialidade. Assim, mesmo os condominios convencionais, que
teoricamente possuem uma rotina administrativa mais simples, ndo devem
desprezar essa nova realidade. Portanto, a eficiéncia no desempenho da
funcdo do sindico, mesmo em estruturas mais simples, traz indmeros
beneficios, destacando-se a valorizacdo do patrimonio.

3. CONCEITO DE ADMINISTRACAO E SUA
APLICACAO A ADMINISTRACAO CONDOMINIAL

A palavra administracdo deriva do latim (ad, dire¢do para,
tendéncia; minister, comparativo de inferioridade; o sufixo fer significa
subordinacdo ou obediéncia, isto €, aquele que realiza uma fungdo abaixo
do comando de outrem, aquele que presta um servigo a outro) e significa
subordinacdo e servico. Em sua origem, a palavra administracdo denota
a funcdo que se desenvolve sob o comando de outro ou, ainda, uma
atividade que se recebe por delegacio de outrem'?.

Conforme leciona Idalberto Chiavenato, a administra¢ao, embora
vista por quase todos os autores de uma maneira simplista e reducionista,
como um processo ciclico e repetitivo de decisdes e agdes, constitui
um sistema complexo, ou seja, uma conjugagdo de inimeras varidveis

12 CHIAVENATO, I. Introducdo a Teoria da Administragdo. 7. Ed. Rio de Janeiro: Elsevier/
Campus, 2004

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS 113



convergindo sempre para o alcance final de objetivos e resultados. '

Os autores da doutrina administrativa atribuem, cada um ao
seu modo, um conceito distinto ao vocdbulo “administracdo”. Apesar
das diferentes definicdes, a maioria estd de acordo que a administracdo
procura fazer alguma coisa com e por meio de pessoas. Dois conceitos,
em especial, sdo destacados por Adelphino Teixeira da Silva'*:

Conceito de HAROLD KOONTZ: “Administracdo é a arte
de realizar coisas com e por meio de pessoas em grupos formalmente
organizados.

Conceito de WILLIAN H. NEWMAN: “Administracdo consiste
em orientar, dirigir e controlar os esforcos de um grupo de individuos
para um objetivo comum.”

Os conceitos acima apresentados sdo voltados, essencialmente,
a administracdo de empresas, entendendo-se estas como atividades
econdmicas voltadas para a producdo ou a circulagdo de bens ou de
servicos. Por isto mesmo, a doutrina administrativista afirma que o
administrador deve desempenhar suas fungdes por meio de quatro
processos administrativos: planejamento, organizagio, direcio e controle.

Nesta linha de raciocinio, a administragdo dos condominios, da
forma como hoje concebido, compreende, como oportunamente aqui
citado, o exercicio dos poderes de representacio dos condominos e de
gestao da propriedade comum, ou seja, das dreas do edificio ou do conjunto
de casas considerados, pela respectiva convencdo de condominio, como
de propriedade coletiva'>. Isto porque o sindico, como mandatario da
coletividade de condominos, esta subordinado as decisOes da assembleia
geral de condominos. Afinal, como vimos, administrar denota a funcdo
que se desenvolve sob o comando de outro ou, ainda, uma atividade
que se recebe por delegacio de outrem. Compreender, portanto, que
os fundamentos da Administragdo sido indispensdveis para atuacdo dos

13 CHIAVENATO, I. Administracdo para ndo administradores. A gestdo de negdcio ao alcance
de todos. 2. Ed. Barueri, SP: Manole, 2011.

14 SILVA, Adelphino Teixeira da. Administragdo basica. 3. Ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006.

15 FIGUEIREDO, Ivanildo. Direito Imobilidrio. Sdo Paulo: Atlas, 2010.
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administradores e gestores, € primordial.

Para a teoria classica do direito, a expressdo “administragao”
significa a atividade daquele que ndo é senhor absoluto da coisa. No caso
do sindico, € o agir conforme os interesses dos proprietarios, que sao 0s
titulares de prerrogativas e dos poderes derivados da relacdo de dominio
sobre o imével dividido em unidades autbnomas.'¢

E interessante destacar a observagio do renomado jurista Arnaldo
Rizzardo, se referindo ao papel do sindico, ao afirmar que “o significado
de “administrador” transcende a simples execucdo das atividades
de administracdo, abrangendo uma dimensdo maior, significativa de
direcdo e representacdo”.!” Tal afirmagdo merece todos os elogios, pois
perfeitamente alinhada com a ideia atual de administracdo condominial.

Embora ndo seja o sindico um empresario, € fundamental que ele
possua habilidades empreendedoras, aja proativamente, direcionando sua
atividade ao atingimento de metas que buscam os melhores resultados para
o condominio. Por isto, suas fun¢des devem envolver o planejamento, a
organizagdo, a direcdo e o controle. Afinal o condominio vive uma rotina
de relagdes juridicas, conforme ja comentado neste trabalho.

Exemplos gestdo qualificada seriam o zelo pela boa convivéncia
entre os moradores, manutencdo dos orcamentos em dia, reducdo de
custos, moderniza¢do do elementos do prédio, investimento em seguranga,
habilidade de gerenciar crises, mediar conflitos, estabelecer objetivos
dentro do condominio, contratar os fornecedores que melhor atendam
aos anseios dos condominos. Além disso, uma excelente administracdo
condominial demanda que o sindico esteja sempre disponivel aos
condOominos, estabelecendo uma comunicagio de qualidade, com
transparéncia, distribuicdo de fungdes.

Enfim, atitudes proativas, com diligéncia, prestatividade, interesse
e cuidado na realizacdo de tarefas, sdo caracteristicas que agregam valor
ao exercicio da gestdo e, consequentemente, ao patrimonio.

16 FIGUEIREDO, Ivanildo. Direito Imobilidrio. Sdo Paulo: Atlas, 2010
17 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacio Imobilidria. 6* Ed. 2017
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4. DEVERES ANEXOS (ACESSORIOS) DAS
RELACOES OBRIGACIONAIS

Conforme orientagdo classica e tradicional do Direito, o
cumprimento de uma prestagdo contatual se esgotava no dever de prestar
e no correlato direito de se exigir ou pretender a prestagdo.'® Entretanto,
a ciéncia juridica evoluiu no sentido contrério. Hoje, a compreensdo dos
deveres de conduta é a de que a relacdo juridica deve ser prestada de
forma total, integral, na qual o devedor e o credor da obrigac@o precisam
se enxergar mutuamente como sujeitos colaboradores da relacdo, e ndo
mais como antagonistas. O objetivo deve ser sempre uma postura que
tenha como finalidade o adimplemento € o bem comum.

A relag@o juridica obrigacional consiste em contrato sinalagmaético
através do qual uma das partes contratantes, designada prestadora, se
compromete a prestar servicos ou mao de obra, que a outra, denominada
beneficidria ou recebedora, se compromete a remunerar. Na defini¢io,
destacam-se os seguintes caracteres: a) bilateralidade, pois origina o
contrato obrigacdes para ambas as partes, isto €, a prestacdo da atividade
para o prestador de servicos e a remunerag@o para o que toma ou se utiliza
da atividade; b) onerosidade, o que decorre da prépria bilateralidade, ou
seja, origina obrigagdes e beneficios para um e outro, ndo se concebendo
que s6 um dos contratantes seja beneficiado; c) consensualidade,
ja que se considera perfeito o ato com o simples acordo de vontades,
independentemente de forma externa, ou escrita; d) comutatividade,
no sentido de impor a equivaléncia entre as prestacdes € as vantagens
muituas."

O objeto (contetido) da relagdo € fruto da vontade das partes, e
sempre deverd ser integrado pela boa-fé. O negdcio juridico consiste em

18 FARIAS, Cristiano Chaves de. Manual de Direito Civil-Volume Unico / Cristiano Chaves de
Farias, Felipe Braga Netto, Nelson Rosenvald — Salvador: Ed. JusPodivm, 2017.
19 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporac¢do Imobilidria. 6* Ed. 2017
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obrigacdo de dar, fazer ou nao fazer, e decorre da vontade das partes.

Todavia, hd outros deveres que se impdem na relacido juridica
obrigacional, desvinculados da vontade de seus sujeitos. E o que Cristiano
Chaves de Farias chama de diretrizes éticas do sistema juridico®. Trata-
se dos deveres de conduta, que também s3o conhecidos na doutrina
como deveres anexos, deveres instrumentais, deveres colaterais, deveres
acessorios, deveres de protec@o e deveres de tutela.

Como consequéncia do principio da boa-fé, esses deveres anexos
destinam-se a resguardar o processamento da relacdo obrigacional
em que a prestacdo se integra. Consistem nos deveres de informacio,
respeito, fidelidade, confianca, como formas de facilitar a conclusio
do adimplemento. O art. 422 do Cdédigo Civil dispde o seguinte: os
contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato,
como em sua execugdo, os principios da probidade e da boa-fé. Como se
ve, a propria lei ja coloca explicitamente o principio da probidade como
balizador de toda relacdo obrigacional. Combinado com o pardgrafo
unico o art. 2.035 do Cdédigo Civil, tem-se a boa-fé como norma de
ordem publica e, portanto, sua aplicacdo é necessaria em qualquer relacdo
obrigacional.

O proprio conceito de inadimplemento, com base na abstracdo
e na generalidade do principio da boa-fé, ganha uma compreensido mais
abrangente, na medida em que a inobservancia dos deveres anexos
acarretam em uma violacdo positiva da obrigacdo. Nesse ponto, o
Conselho da Justi¢a Federal, por meio do Enunciado 24, editou o seguinte:
“em virtude do principio da boa-fé, positivado no art. 422 do Cddigo
Civil, a violag@o de deveres anexos constitui espécie de inadimplemento,
independente de culpa.”

Partindo-se da premissa de que sindico e conddminos estdo
vinculados por uma relagdo juridica obrigacional, nela também serdo
observados os deveres anexos de conduta, conforme sera demonstrado no

20 FARIAS, Cristiano Chaves de. Manual de Direito Civil-Volume Unico / Cristiano Chaves de
Farias, Felipe Braga Netto, Nelson Rosenvald — Salvador: Ed. JusPodivm, 2017.
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proximo capitulo.

4.1 OS DEVERES ANEXOS NA ADMINISTRACAO
CONDOMINIAL

A relagdo que existe entre o sindico e o condominio, como
demonstrado, € uma relacdo obrigacional estatutdria e, portanto,
gera direitos obrigacOes reciprocos. E dentro da perspectiva de que a
compreensdo dos deveres éticos de conduta molda as relagdes juridicas
obrigacionais, insere-se ai o vinculo entre condominio e sindico. Ambos,
na qualidade de sujeitos da relacdo, possuem o dever de cumprir, suas
obrigacdes, balizados na boa-fé.

As partes, portanto, sdo credoras reciprocas de obrigacdes. E
como relagdo obrigacional, ndo cabe mais as partes exigir a prestacdo
por si s6. Os deveres colaterais fazem parte do perfeito adimplemento
das obrigacdes, de modo que o condominio, compreendido como
a coletividade de conddminos, deverd cumprir integralmente suas
obrigacdes, e o sindico, como mandatério, deverd também cumprir as
suas.

Quanto aos deveres colaterais do sindico, alguns podem ser
enumerados e destacados, sobretudo aqueles que se apresentam de modo
mais latente, que s@o os deveres de lideranca, diligéncia e o de mediar/
administrar conflitos, conforme os préximos tépicos.

4.1.1 DEVER DE LIDERANCA

Assumir responsabilidade de ser lider significa assumir as
responsabilidades, 6nus e bonus da funcdo. O sindico, seja ele profissional
ou ndo, necessita conduzir a gestio do condominio, atendendo as
legislacdes e exigéncias de sua funcdo, mas jamais esquecendo que ele foi
escolhido para gerir um patrimonio de dezenas de familias, e que somados,
podem ultrapassar o valor de uma empresa, ou seja a manutencdo do
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valor, valorizagdo ou depreciacao esta atrelada a sua lideranca e gestdo.*!

Ser sindico € atuar sobe constante pressdo, mas sua func¢io exige
que ele defina as melhores solu¢cdes de maneira rdpida e espontanea. E
para que tome as melhores decisdes € necessdria a conjugacdo de uma
série de fatores, como por exemplo a montagem de uma boa equipe para
delegar funcdes, determinar com convic¢ao a a¢do a ser adotada por ele e
por cada um da equipe em cada situacdo. Nao se entenda equipe como o
corpo administrativo somente, mas também as comissdes de condominos
eventualmente formadas para determinada situacdo, permanente ou
tempordria.

As situagdes imprevistas estdo intrinsecamente ligadas a fungao.
Deve ele estar preparado e, por isto, o acimulo de experiéncias adquiridas
com circunstancias cotidianas se mostra fundamental.

Os lideres, por fim, precisam tomar decisdes e ter conhecimento.
O sindico que age passivamente, sem prever problemas futuros, agindo
sem amparo técnico, poderd ver enormes prejuizos e passivos juridicos
no futuro. E esse prejuizo ndo serd somente dele, mas de todos os
conddminos. Por isto, uma postura de lideranca é fundamental hoje para
o trabalho do sindico.

4.1.2 DEVER DE DILIGENCIA

O dever de diligéncia ndo se apresenta somente como dever de
conduta. O sindico, como mandatdrio, tem obrigacdo expressa, conforme
estabelecido no art. 667 do Codigo Civil:

Art. 667. O mandatirio é obrigado a aplicar toda
sua diligéncia habitual na execu¢do do mandato, e
a indenizar qualquer prejuizo causado por culpa sua

ou daquele a quem substabelecer, sem autorizac@o,

21 Disponivel em https://www.condominioemordem.com.br/sindico-de-sucesso-carreita/.
Acessado em 27/06/2020
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poderes que devia exercer pessoalmente.

O ja mencionado artigo 1.348, V, enumerando as competéncias
do sindico, também ressalta o dever de diligéncia:

V - diligenciar a conservagio e a guarda das partes
comuns e zelar pela prestacio dos servicos que
interessem aos possuidores;

O Diciondrio Aurélio assim define a palavra “diligéncia™: “Zelo,
cuidado e aplicacdo na realizacdo de algo”; Presteza, velocidade no modo
de fazer algo.

A diligéncia, portanto, estd ligada a um dever de zelo, cuidado,
presteza. O sindico precisa observar normas, antecipar problemas, cumprir
as determinagdes de assembleias. Assim, por exemplo, caso ocorra um
incéndio ou destrui¢do da edificacdo e o sindico ndo tenha contratado o
seguro exigido por lei, poderd o seu patrimdnio pessoal responder pelos
prejuizos causados aos condominos, sem prejuizo das outras esferas de
responsabilidade. Outro exemplo de falta de diligéncia seria a auséncia de
prestacd@o das contas ou a auséncia de aprovagdo das contas do periodo em
que geriu o condominio, o que também pode trazer graves consequéncias
ao sindico.

Pode-se afirmar que a diligéncia estd intimamente ligada ao dever
de lideranca, embora com ele nao se confunda.

4.1.3 - DEVER DE MEDIAR CONFLITOS

Como lugar em que hd uma coletividade de pessoas, € natural que
existam conflitos de toda natureza em condominios, desde um barulho
incomodo até brigas por vagas de garagem. Historicamente, no Brasil,
a justica foi o destino de infinddveis desavencas que, muitas vezes sO
aumentou o problema, pois a demora da tramitagdo faz o litigio se tornar
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desgastante.

Contudo, a mediagdo e conciliagdo, como métodos alternativos de
resoluc@o de conflitos, tem se mostrado cada vez mais efetivo na solucio
de controvérsias diversas em condominios, vez que se mostra mais rapido,
econdmico e pratico.

O sindico se depara diariamente com conflitos de diversas
naturezas, seja entre condominos, seja entre locatdrios e conddominos,
seja entre morador e funciondrio, enfim, varias sdo as ocorréncias. Diante
dessa realidade, o sindico deve ser capacitado para mediar conflitos, seja
de forma preventiva ou para solucionar uma questao ja posta.

E perfeitamente possivel concluir que a mediacio de conflitos
esteja ligada ao dever de diligéncia, pois pressupde o zelo e a presteza,
como deveres de antecipar problemas, resolvendo-o antes que se torne
algo grave.

5. CONCLUSAO

O alcance da responsabilidade do sindico € algo que hoje se mostra
mais conhecido pelas pessoas, o que faz com que a grande maioria nao
se interesse em assumir esse complexo encargo. A responsabilidade ndo
se limita a esfera civil, mas também administrativa, ambiental, criminal.
Embora as informagdes sobre as responsabilidades e os deveres “ingratos”
do sindico estejam mais disponiveis, ainda hoje se tem noticias de que
boa parte dos condominios ndo possuem sequer o seguro contra incéndio
da edificacdo. Este exemplo denota que, de um modo geral, os sindicos
“convencionais” ndo possuem um preparo minimo para o exercicio dessa
funcdo.

Muitas convengdes de condominio determinam que deve haver um
rodizio entre moradores na administracdo daquele prédio. Ora, nem todas
as pessoas possuem qualificacdo, capacidade ou mesmo disponibilidade
suficiente para este complexo trabalho.
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Hoje, a vida na cidade € totalmente diferente do que era nos anos
60, 70, 80, 90. A tecnologia revolucionou profundamente o modo de se
viver. As pessoas hoje se ocupam com seu trabalho praticamente a tempo
integral.

Até quem tem tempo para se dedicar a funcdo de sindico, podendo
tomar como exemplo uma pessoa aposentada, ndo deseja assumir uma
responsabilidade que lhe custe tempo excessivo, estresse e carga excessiva
de responsabilidade.

Destarte, a chegada uma realidade muito diferente do que
era hd tempos atrds, demanda uma nova concep¢do de administracio
condominial, mais profissional, mais qualificada, que exige do sindico
infinitamente mais do que um mero cumprimento de mandato.

Foi visto que o desenvolvimento das cidades resultou, ao longo de
décadas, no aprimoramento da concep¢do do condominio em edificagdes,
sobretudo no aprimoramento da sua regulamentacdo, evoluindo a
compreensdo do alcance da responsabilidade do sindico, especialmente
no que tange a sua capacidade técnica de administrar uma estrutura
condominial, que hoje exige uma gestdo muito mais efetiva. Portanto,
concluiu-se pela confirmacdo da hipétese de que o sindico deve se
preocupar em agir para além das previsdes legais e convencionais.
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A CONSTITUICAO E OS DESDOBRAMENTOS DAS
RELACOES CONDOMINIAIS

Elias Augusto Moura Santos*
Julia Costa Senra®

RESUMO: Este artigo tem por objetivo analisar as caracteristicas
gerais relacionadas ao condominio edilicio, abordando a sua natureza
juridica, sua organizagdo, administracdo, alguns direitos e obrigacdes,
bem como especificadamente no que contende ao uso exclusivo de uma
drea comum, visto que € um assunto bastante polémico e debatido nos
ambitos internos e em processos judiciais vinculados a condominios.
Em tal modalidade, estipulada através da Convencdo de Condominio
(autorizacdo formal) gera-se a possibilidade de se conferir a uma unidade
o direito de usar, gozar e fruir exclusivamente de uma drea comum do
edificio, sendo que também & possivel garantir tal utilizacio através de
autorizacdo verbal, bem como através de uma anuéncia ticita ao longo
do tempo. De tal forma, nota-se que nao incorrendo com nenhum tipo de
vicio, prejuizo ou erro na estipulacdo, essa passa a se garantir virtude das
disposi¢des do art. 1.331 do Codigo Civil, bem como amparado pelo art.
1.340 damesmalegislacdo, conferindo uma utilizacdo privada de um espaco
comum. Por fim, necessario se faz ponderar sobre o principio da “pacta
sunt servanda”, também conhecido como principio da obrigatoriedade
da convenc¢do, que estipula que todos os acordos entre os proprietdrios
precisam ser mantidos apds sua celebracdo e formalizacdo, o que dificulta
as alteragdes arbitrarias e injustas nos ambito dos condominios.
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INTRODUCAO

Nos dispositivos legais que regem as normas civeis brasileiras,
quando um determinado bem pertence a mais de um individuo, sendo
que todos possuem posse ou direito quanto a fracdo que lhe € cabida, bem
como sobre o todo, tem-se o chamado “condominio”. Neste contexto, €
expresso que o condominio trata-se de uma ideia de direitos e obrigacoes
exercidos por mais de uma pessoa sobre 0 mesmo objeto.

Assim, no direito atual, o condominio é nada mais que uma
comunhdo de direitos e deveres, onde comungam todos aqueles com
interesse sobre um determinado bem, que possuem posse ou o direito
simultineo.

O surgimento de tal instituto tem relatos histéricos que datam
da Grécia antiga, porém apds a primeira guerra mundial, verifica-se
que a nocdo geral de condominio se aproximou do que se observa hoje.
Com o fim da guerra no ano de 1918, e o inicio da segunda fase da
revolugdo industrial, a Europa se viu diante de uma crise habitacional em
suas principais cidades. A razdo € o grande nimero de camponeses que,
buscando melhores condi¢des de vida, migraram para os pélos industriais.
O éxodo rural superlotou as capitais, gerando uma necessidade de que em
um espaco limitado, diversas pessoas residissem.

Assim, foram criados os condominios nos edificios, fornecendo
habitacdo a um custo barato e mais acessivel, visto a possibilidade da
subdivisdo de despesas comuns. E sabido que esse modelo de utilizacio de
espaco pode ser usufruido em diversas conjunturas, como apartamentos
para uso residencial, salas comerciais, casas, espacos mistos, € atualmente
uma nova modalidade denominada ‘‘coworking”, que € a comunhdo entre
varias pessoas de um espago que ja fazia parte de um condominio, seja
por aluguel de pequenas salas, cabines ou mesas.

Com a evolugdo histérica do instituto, também foi necessario a
criac@o da profissdo de sindico, sendo este responsdvel pela administracio
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e representatividade dos interesses referente ao local como um todo,
bem como uma criacdo de convencdo de condominio para dirimir
sobre as regras e limites individuais e coletivos exclusivamente de cada
condominio, e posteriormente uma legislacdo voltada para regulamentar
as relacdes pertinentes no ambito geral, comum a todos.

De tal forma, com uma conven¢@o de condominio robusta e bem
elaborada, fica possivel dirimir sobre os direitos e deveres de cada unidade
bem como do coletivo como um todo, sendo que algumas excegdes a
regra podem ser permitidas.

2. A ORGANIZACAO DO CONDOMfNJO,
REGULARIZACAO, SUA NATUREZA JURIDICA E
CONTABILIDADE

Necessdrio pontuar que para melhor dirimir sobre a organizagdo
de um condominio edilicio, ainda que a figura do sindico e uma convengao
completa possa parecer ser suficiente para administra¢do, € muito comum
que empresas especializadas auxiliem na rotina e na geréncia, com 0
intuito de ajudar o sindico em seus afazeres, oferecendo suporte para
os condominos sobre as atividades permitidas e vetadas naquele espaco
comum.

Nota-se que para a constitui¢do e formagdo de um condominio,
tanto residéncial quanto comercial, € necessdria a existéncia de
propriedades simultineas que possuam mais de um proprietario, dono
de espagos privativos pertencentes as dreas comuns. E, para configurar
tal modalidade, € mais do que essencial que o condominio possua uma
legislacdo propria, denominada convencdo de condominio, bem como
tenha um representante legal para se posicionar a frente da garantia das
obrigacdes e direitos de cada unidade autdnoma. Mas quando e como isso
se d4?
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Tanto a conven¢do quanto a designacdo de um representante
ocorrem durante a fase de regularizacdo do condominio.

Além de favorecer a eficicia da gestdo e garantir protecdo aos
condominos residentes nas unidades, a regularizacdo do condominio
edilicio coloca a edificacdo em consondncia com as normas vigentes no
Brasil.

E de responsabilidade da construtora/incorporadora a realizacio
do primeiro passo. Trata-se do pedido de “habite-se” na prefeitura do
municipio em que o condominio estd localizado. A ocupacio das unidades
s6 podera ocorrer apds a expedicdo do documento.

Outra medida necessaria para que se regularize a copropriedade €
o registro da escritura de cada unidade no Cartério de Registro de Iméveis
competente. Apds o devido registro, deve-se elaborar a convencdo do
condominio, contando para tanto com a assinatura dos proprietarios.
O total de proprietdrios que assinarem o documento deve constituir no
minimo 2/3 das fracdes ideais da copropriedade.

Devido a necessidades administrativas, convoca-se entdo
assembleia para que se eleja um sindico, que poderd ou ndo ser remunerado
pela funcdo, além de também constituir-se um conselho consultivo. Em
sequéncia, deve-se requisitar a prefeitura para que o recolhimento do
IPTU se dé por unidade autdbnoma, proporcionalmente a fracio ideal
correspondente.

Ultrapassadas todas etapas, deve-se realizar o registro da convengao
do condominio no Cartério de Registro de Iméveis. Por fim, é necesséria
a inscricdo do condominio no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas
(CNPJ). Quanto ao tema, observa-se que sem a devida inscri¢do, ainda
que a entidade condominial exista perante os moradores, vez que hé dreas
comuns, areas privativas e rotina de um condominio, esta ndo possuird
meios de se relacionar juridicamente frente a terceiros, ndo podendo
entdo manter relacdes com pessoas naturais, fisicas ou juridicas.

Tal inscri¢do se dard em cardter obrigatorio nos casos em que ocorra
incidéncia, apuracdo ou recolhimento de tributos de responsabilidade da
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Receita Federal. Nesse sentido, a Instrucdo Normativa da Receita Federal
do Brasil 748/2007, em seu artigo 11 aduz que: “Com efeito, qualquer
condominio que contratar empregados € obrigado a possuir registro no
CNPJ, pois a folha de pagamento de saldrios € sujeita a incidéncia do
Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF). Igualmente, para se efetuar o
recolhimento do PIS, € necessario o lancamento do CNPJ do condominio™.

Mas ndo € apenas a contratacdo de funciondrios que enseja a
necessidade da inscricio do condominio no CNPJ. A contratacdo de
prestacdo de servigos, a compra de produtos e até mesmo a simples
abertura de uma conta em banco exigem o cadastro. D4 mesma forma
que a pessoa fisica necessita CPF e RG para estar devidamente registrada
perante os Orgdos publicos e entdo gozar livremente de sua capacidade
civil, o condominio necessita do CNPJ para tanto.

Entretanto, ressalta-se que tanto a auséncia de inscricdo no CNPJ,
quanto a falta das demais medidas para regularizacdo de um condominio,
nio afasta a possibilidade de cobranca das taxas condominiais, que
independem dessas medidas.

Desta forma se posicionou o Des. Marcos Lincoln do E. Tribunal
de Justica de Minas Gerais na AC. de nimero 1.0145.07.427723-0/001
ao aduzir que: “A obrigacdo do apelante ndo advém da regularidade do
condominio, mas sim do fato de que ao adquirir o imével estava plenamente
ciente de que no local existe um condominio de fato constituido hd mais
de duas décadas, o que inclusive é causa motivadora para a valorizacao
dos iméveis no local.”

Ressalta-se que, mesmo inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas, os condominios ndo possuem a natureza de pessoas juridicas,
sendo consideradas entidades despersonalizadas. Uma vez constituido,
o condominio necessita também de uma gestdo efetiva e transparente.
Posto isso, a contabilidade € de vital importancia para a administracio
condominial, ndo devendo ser realizada por pessoa ndo perita na area
contabil.

Sem a contabilidade, existird a chance de esquecimento de
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cobrancas de taxas atrasadas, falta de controle sobre aquisicdes de
equipamentos de seguranca, materiais, mobilias, etc. Qualquer gasto
resultante da gestdo condominial serd registrado como simples saida de
dinheiro, ndo havendo descricdes detalhadas, de forma que facilitard o
desvio da finalidade dos recursos do condominio. Da mesma forma, sem
a contabilidade, ndo havera geréncia sobre as obrigacdes do condominio.
Faltard transparéncia sobre as dividas (passivo) e os conddominos ndo
terdo as informacdes pertinentes sobre o que se deixou de pagar.

Desta forma, destaca-se a importancia da contabilidade para
manter controle de todos os direitos, obrigacdes e ativos relativos ao
condominio, bem como pela transparéncia que da a prestacdo de contas
por parte do sindico e demais conddominos.

3. AS D}VIS()ES DO CONDOMINIO E AS
OBRIGACOES IMINENTES AOS CONDOMINOS

Via de regra, os condominios se dividlem em dois grupos,
um denominado como geral e outro como especifico. Chama-se de
condominio comum, quando para a propriedade se aplica a regra geral
prevista nos artigos 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil, caracterizada pela
coisa (médvel e imovel) em que exista posse partilhada, ou seja, mais de
um dono, sem individualizagdes.

Existe também o chamado condominio edilicio, presentes nos
artigos 1.314 a 1.330 do Cédigo Civil, diferenciando-se do primeiro
na medida em que sdo edificios (residenciais ou comerciais) possuindo
partes tanto comuns entre os condominos quanto partes de uso exclusivo.

Para Maria Helena Diniz: “E uma combinacio de propriedade
individual e condominio, caracterizando-se juridicamente pela justaposicio
de propriedades distintas e exclusivas ao lado do condominio de partes
do edificio forgcosamente comuns, como o solo em que estd construido
o prédio, suas fundacgdes, pilastras, drea de lazer, vestibulos, pérticos,
escadas, elevadores, corredores, patios, jardim, pordo, aquecimento
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central, morada do zelador, etc.”. (DINIZ, 2008).

Ou seja, nota-se que aqueles que comungam da posse conjunta
sobre o determinado bem possuirdo uma fragao ideal do condominio. Essa
frac@o ird representar a parte que o conddmino possui no determinado
edificio, como por exemplo, o apartamento e a vaga na garagem.

No que tange a fragdo ideal, aplica-se também a taxa condominial,
que € uma disposi¢do que possui o objetivo de definir as obrigacdes
pecunidrias destinadas a cada proprietdrio, que automaticamente sera
vinculada para todas as despesas e benfeitorias que porventura possam
ser necessdrias ao condominio. Importante ressaltar que tais valores, por
serem literalmente uma taxa, sdo destinados a disponibilidade de servigos
e para a conservagdo do bem comum, como por exemplo de dgua, luz, gas,
disponibilidade de portaria e profissionais da limpeza, atuagio do sindico
e empresa especializada em administracio condominial, manutencdes
periddicas nos elevadores e equipamentos de seguranca, fundo de reserva
para possiveis eventualidades, seguros, bem como qualquer atividade que
seja vinculada ao bem estar e a seguranca de todos os proprietarios.

Sobre o tema, observa-se a redacdo do artigo 1.331 do Cddigo
Civil:

“Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes
que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo
propriedade comum dos conddminos.

§ 1°. As partes suscetiveis de utilizacdo independente,
tais como apartamentos, escritdrios, salas, lojas e
sobrelojas, com as respectivas fragdes ideais no solo e
nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade
exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprietdrios, exceto os abrigos
para veiculos, que nio poderdo ser alienados ou
alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizacdo expressa na convencdo de condominio.
(Redacdo dada pela Lei n° 12.607, de 2012)
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§ 2°. O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede
geral de distribuicdo de dgua, esgoto, gis e eletricidade,
a calefacdio e refrigeracdo centrais, e as demais partes
comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, s@o
utilizados em comum pelos conddéminos, ndo podendo
ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3°. A cada unidade imobilidria caberd, como parte
insepardvel, uma fracdo ideal no solo e nas outras
partes comuns, que serd identificada em forma
decimal ou ordindria no instrumento de instituicio do
condominio. (Redacdo dada pela Lei n° 10.931, de
2004)

§ 4°. Nenhuma unidade imobilidria pode ser privada
do acesso ao logradouro publico.

§ 5° O terrago de cobertura é parte comum, salvo
disposi¢do contrdria da escritura de constituicdo do

condominio”.

Possuindo entdo uma fracdo autdnoma, cada proprietdrio podera
ganhar o direito também ao uso das partes comuns, atendendo sua
destinac@o e sem ferir direito alheio. Ou seja, sem prejudicar a comunh3o.
O condominio poderd dispor através da convencdo condominial
(autorizacdo formal), autorizagdo verbal, bem como o simples fato da
permissdo da utilizacdo por um periodo considerdvel (anuéncia ticita),
que alguma unidade autdnoma utilize exclusivamente uma area comum
ao condominio.
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4. A POSSIBILIDADE DE UMA UNIDADE
AUTONOMA USAR, GOZAR E FRUIR,
EXCLUSIVAMENTE DE UMA AREA COMUM.

Sobre tal estipulacdo, € possivel verificar nos ensinamentos
pacificados na doutrina e nos entendimentos jurisprudenciais dos
Tribunais, que existe a possibilidade de um dos condéminos utilizarem
de forma exclusiva drea comum, alterando a destinacdo legal conferida a
mesma, mas mantendo-se dentro da legalidade sobre este aspecto.

Assim dispde o enunciado aprovado pela III Jornada de Direito
Civil, do STJ, 247:”Jornada III STJ 247 Art. 1.331: No condominio
edilicio é possivel a utilizacdo exclusiva de drea “comum” que, pelas
proprias caracteristicas da edificacdo, ndo se preste ao “uso comum” dos
demais condominos”.

Conclui-se que o STJ jd reconheceu o uso exclusivo de drea comum,
quando o espaco ndo for necessario para todos os demais moradores.

Um exemplo consoante com o disposto na jornada citada é o
uso exclusivo de drea comum sem edificacdo (quintal) pelo proprietdrio
do apartamento térreo, que passa a ser responsdvel pelos gastos de sua
manutengdo, na exata quantidade de sua fracdo ideal. Ademais, nota-se
que para se adentrar nessa drea especifica, automaticamente os demais
conddminos precisariam ultrapassar uma propriedade privada, o que
ja inviabilizaria a utilizacdo de todos daquele espaco, pois iria lesar a
privacidade daquele dono.

Por isso, a questdo do pagamento referente a fracdo ideal vinculados
aos gastos de manutencdo, bem como a possibilidade de utilizagio da drea
de uso comum estdo dispostas no artigo 1.340 do Cédigo Civil, conforme
se observa:

“Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de uso
exclusivo de um conddmino, ou de alguns deles, incumbem

a quem delas se serve.”
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De tal forma, esse uso exclusivo decorre principalmente da
autorizagdo formal na convencdo condominial ou no memorial da
assembleia geral do condominio. Ademais, também é possivel garantir
a autorizacdo verbal nesse sentido, desde que ndo haja resisténcia dos
demais condoéminos e no caso de uma ocupacdo por longo periodo de
tempo, bem como caso nio gere prejuizo aos demais proprietdrios do
condominio, como j& supramencionado.

Tal ocupagdo deve ser analisada sob a perspectiva da boa-fé
constante no artigo 422 do Cdédigo Civil, e devem ser dispostas também
na conven¢do condominial para que seus efeitos se estendam aos
interessados.

Os doutrinadores Carlos Alberto Dabus Maluf e Marcio
Antero Motta Ramos Marques dispdem sobre o tema, afirmando que a
jurisprudéncia tem entendido e determinado que o uso privativo de drea
comum ao condominio por conddminos especificos, por um determinado
espaco de tempo (sendo eles os unicos com acesso ao local), e com
autorizagdo de assembleia de condominio, estariam garantidos em relacdo
a caracterizagio do espago como propriedade comum de uso exclusivo.

Assim, observa-se que a convencdo do condominio assume
papel de vital importancia sobre a temdtica, pois ela ird subjugar todos
a obedecerem as normas de convivéncia social e especificar a destinacdo
e utilizacdo das dreas comuns, visto que quando da sua elaboracio, é
totalmente permitido definir sobre como serdo usufruidos os espacos
comuns, sendo permitido que na formula¢do seja concedido a uma ou
mais unidades o direito exclusivo de utilizar, gozar e fluir de determinado
espaco.

Nao basta, portanto, a simples anuéncia em Assembleia
Condominial para que se aliene ou utilize 4rea comum. Para tanto, deve-
se constar na conven¢do condominial. S6 assim os efeitos pretendidos sob
a 4rea poderdo vincular os demais conddminos, seus sucessores € quem
mais se interessar.
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De tal forma e tendo em vista a importancia da Convencgdo
do Condominio, para alterar tal disposi¢cdo, € necessdrio um quérum
especifico, que nos termos da Lei 4.591/64, em seu art. 9°, §2°, &
correspondente a assinaturas dos titulares de direito que representem no

minimo 2/3 das fragdes ideais. Veja:

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores,
cessiondrios ou promitentes cessiondrios dos direitos
pertinentes a aquisicdo de unidades auténomas, em
edificacdes a serem construidas, em constru¢do ou
jé construidas, elaborardo, por escrito, a Convencdo
de condominio, e deverdo, também, por contrato ou
por deliberacio em assembléia, aprovar o Regimento
Interno da edificacdo ou conjunto de edificagdes.

§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatdria para os
proprietarios de unidades, promitentes compradores,
cessiondrios € promitentes cessiondrios, atuais e
futuros, como para qualquer ocupante, a Convencio
que redna as assinaturas de titulares de direitos que
representem, no minimo, 2/3 das fragcdes ideais que

compdem o condominio.

Ademais, importante observar o caso concreto sob a dtica do
principio da ‘“‘pacta sunt servanda”, que também ¢é conhecido como
Principio da Obrigatoriedade da Convencdo, que determina que todos
os acordos devem ser mantidos apds devidamente celebrados, ndo
merecendo prosperar o inconformismo de um condomino para alterar as
disposi¢des que se perduram ao longo do tempo, desde que seja observado
o principio da boa f€, o interesse social das relacdes juridicas, a lealdade e
o cumprimento de todos os deveres.

Ainda, em conformidade com todo o exposto, nos termos da
mesma lei, o art. 9°, §3°, “c”, é possivel confirmar que a elaboracio

134 ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS



da convencdo do condominio, nada impede que se determine sobre o
direito exclusivo de uso de determinado espaco, desde que as unidades
beneficiadas arquem com as despesas de manutencdo do espago, nos
termos do art. 1.340 do Cédigo Civil.

O informativo de jurisprudéncia n® 0629 de 17 de agosto de 2018
é expresso:

Do referido julgamento foi elaborado o informativo de
jurisprudéncia 0629, publicado em 17 de agosto de 2018:

“Cinge-se a controvérsia a definir se a conven¢do de condominio
pode atribuir direito de uso exclusivo de dreas comuns a um ou mais
condominos. Inicialmente, destaca-se que no que tange ao condominio
voluntdrio, cada condomino adquire uma fracdo ou percentual do
todo, assumindo direitos e vantagens proporcionalmente a sua quota-
parte. Porém, as circunstancias peculiares e a natureza juridica dos
shopping centers, tanto com relagdo a forma de constituicdo, quanto aos
objetivos econdmicos tracados pelos empreendedores, os distinguem do
condominio edilicio comum. Nada impede que, quando da constituicdo
do empreendimento, em decisdo assemblear ou por meio de cldusulas
de convengdo de condominio e demais normais gerais complementares,
seja limitada a propriedade adquirida pelos lojistas ao espago interno,
ou parte da edificacdo, sem contribuicdo ou participacdo nas coisas de
uso comum, desde que respeitado o respectivo quorum de votacdo, em
razdo do principio da autonomia da vontade. Assim, a cldusula prevista
em convenc¢do de condominio de shopping center, que permite a alguns
conddminos (lojistas) o uso, gozo e fruicdo de dreas comuns, ndo €, em
regra, absolutamente nula, pois aqueles exercem, apenas relativamente, 0s
direitos assegurados em geral pelo art. 1.335 do Cddigo Civil.”

Assim, constata-se que o uso exclusivo de drea comum, mesmo
sendo pautado pela legalidade, € uma estipulacdo que € a excecdo. Assim,
para fixar tal possibilidade, necessario se faz verificar e analisar todos os
parametros restritivos de interpretacio, vez que a regra geral aponta o
compartilhamento do uso das dreas comuns por todos, justamente por se
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tratar de um condominio, onde todos possuem direitos e deveres sobre o
todo, nos termos da sua fracio ideal.

5. CONCLUSAO

O presente estudo apresentou uma reflexdo sobre as caracteristicas
gerais que envolvem as relacdes condominiais, desde a sua necessidade
de criacdo, pormenorizando as suas variadas formas de estrutura fisica
como em relacdo a sua administragdo, organizacdo, posicionamento
em relacdo a natureza juridica e quanto aos direitos e obrigacdes dos
conddminos. Observaram-se os requisitos que devem ser cumpridos para
a regularizacio da copropriedade, desde a expedicdo do habite-se até o
registro no CNPJ.

Lado outro, o presente artigo demonstrou a possibilidade de que,
através do principio da obrigatoriedade da convengdo, ficasse estipulada
para algumas unidades autdonomas a possibilidade de usar, gozar e fruir,
exclusivamente, de uma area comum a todos os conddominos, sem que
isso prejudique os demais proprietarios. (Importante deixar claro que ndo
ha nenhuma vedac@o para tal estipulacdo).

Tal utiliza¢@o privativa de drea comum, sendo uma prética usual e
pautada pela legalidade (estipulada através da conveng¢io de condominio,
atrelado a anuéncia verbal e ticita dos demais proprietérios), faz com que
o condomino precise arcar com a taxa condominial na propor¢ao das suas
fragdes ideais conferidas.

E importante, porém, frisar a importincia de se observar a temdtica
referente ao uso exclusivo de drea comum como exce¢do, sendo analisada
a partir de uma interpretacdo restritiva, uma vez que em situacao tipica as
areas de uso comum de todos sdo compartilhadas entre os conddominos.

Por fim, cumpre mencionar a importancia de se aprofundar os
estudos no tdpico, uma vez que existem diversos conflitos judiciais sobre
o tema, principalmente no tocante a conven¢do condominial, que serd o
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instrumento que vai vincular condéminos e terceiros, obrigando a todos
a respeitar as normas de convivio social estipuladas. Para resolu¢io de
conflitos referentes ao tema é sempre necessdria a consulta a um advogado
especializado na drea, vez que essa possui diversas variacdes que tornam
cada caso tnico. Deve ainda ser realizado um estudo aprofundado sobre
o caso concreto, esclarecendo as ddvidas pertinentes quanto a legislacao
condominial (lei 4.591/64) fazendo também uma andlise conjunta da
norma com a conven¢do do condominio.

Uma vez que se busca um profissional para dirimir barreiras
encontradas no curso da administracio da composse, faz-se necessario
0 assessoramento nos atos de gestdo do condominio, protegendo assim
o direito do conddmino ou do sindico que contratou o profissional,
além deste mediar as relacdes entre as partes para realizacdo de acordos
extrajudiciais.
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) USUCAPIAO FAMILIAR: SEGURANCA
JURIDICA NA CONTINUIDADE DAS RELACOES DO
CONJUGE/COMPANHEIRO ABANDONADO

Fernanda Toffanetto Gomes Lopes*

RESUMO: A presente pesquisa tem por objetivo geral a andlise
do instituto da usucapido familiar previsto no Cédigo Civil brasileiro.
Ademais, o objetivo principal € responder a indagacdo se mencionado
direito ndo teria novamente trazido a discussdo do elemento culpa na
dissolugcdo da sociedade conjugal, além de demonstrar a importancia
desse direito para a continuidade das relacdes do conjuge abandonado.
A metodologia usada para tanto foi o estudo da legislacdo que aborda
sobre a tematica, além de enunciados do Conselho da Justica Federal. A
andlise do posicionamento doutrindrio pétrio acerca do objeto de estudo
também sera utilizada para responder tais indagacdes. Com a presente
pesquisa contatou-se que a usucapido familiar é de extrema importancia
para a preservacdo da seguranca juridica na continuidade da vida daquele
que fora abandonado. Ademais, se um dos conviventes desejar sair do
imével do casal e ndo tenha de fato abandonado o lar, o mais seguro € a
realizagdo do divorcio com a devida partilha dos bens do casal.

Palavras-chave: Usucapido familiar. Seguranca Juridica. Culpa.
Abandono do lar.

24 Advogada. Graduada em Direito pela Universidade FUMEC (2017). P6s-Graduada em
Direito Civil Aplicado pelo IEC - PUC Minas.
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INTRODUCAO

O Direito e o ordenamento juridico como um todo deve trazer
seguranca juridica para as relacdes sociais. Ao falar da usucapido de bens
imoveis prevista no Codigo Civil (CC) alguns pensamentos negativos
quanto ao instituto podem surgir, uma vez que o usucapiente nao € o
proprietdrio do imével, tendo apenas a posse de fato deste. Porém, a ideia
de que o direito de propriedade € absoluto ndo € de total veracidade,
possuindo tal direito excegoes.

Para mais, algumas vezes aquilo que se encontra escrito em um
documento néo é uma prova cabal do direito de alguém. E o que ocorre na
usucapido de bens iméveis. Aqui o fato € mais importante, ou seja, aquele
que realmente esteja exercendo a posse do imével dando a sua devida
destinacdo, e ndo apenas aquele que consta como sendo proprietario do
imovel.

Cabe destacar que a lei impde requisitos para a o reconhecimento
da usucapido de um imével, além de prever inimeras espécies. Assim, este
artigo pretende analisar exclusivamente o instituto da usucapido familiar.
Por meio desse direito o bem imdvel de um casal € usucapido por um
destes devido ao abandono do lar de uma das partes.

Ocorre que, o requisito “abandono do lar” pode trazer duvidas
quanto a sua configuracdo devido a sua subjetividade. Além do mais,
questiona-se se referido instituto ndo teria trazido a tona novamente a
discussdo da culpa na dissolu¢do da sociedade conjugal, sendo, portanto
inconstitucional, ja que a EC n. 66/10 tornou o divorcio um direito
inquestionavel de quaisquer das partes.

Além dos objetos de pesquisa acima mencionados, questiona-
se se: o conjuge ou o companheiro abandonado ndo possui o direito
de seguir a sua vida com a devida seguranca juridica que mencionado
instituto poderé trazer?
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Para responder a tais questionamentos, o presente artigo baseou-
se na andlise da legislacdo patria, além do posicionamento doutrinério
acerca da tematica. Por fim, importante se torna o estudo do tema, uma
vez que a subjetividade presente no instituto pode configurar um direito ao
conjuge abandonado sem que realmente tenha havido o “abandono do lar”
pelo outro nubente. Na via oposta, a ndo existéncia desse direito poderia
acarretar na inseguranca juridica por parte daquele que foi abandonado.

2. POSSE X PROPRIEDADE

Antes se adentrar especificamente no instituto da usucapido
familiar, importante se torna uma breve abordagem acerca da posse e da
propriedade no ambito da usucapido de modo geral.

Na usucapido pode-se perceber que posse e propriedade nio sio
institutos sindnimos. O usucapiente possui a posse de fato do imével,
porém ndo possui a propriedade. Nesse via, quem possui a propriedade é
aquele que esta sendo usucapido.

Segundo o art. 1.196 do Cdédigo Civil “considera-se possuidor
todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos
poderes inerentes a propriedade.”” Dessa forma, afirma Cristiano Chaves
e Nelson Rosenvald que “[...] pela letra do legislador, o possuidor é quem,
em seu proprio nome, exterioriza alguma das faculdades da propriedade,
seja ele proprietario ou ndao”.%

Nesse contexto quais seriam as faculdades da propriedade? Antes
de responder a tal indagacdo, importante se dd o seu conceito. Paulo Lobo
define propriedade como sendo “[...] o conjunto de direitos e deveres
atribuidos a uma pessoa em relacdo a uma coisa, com oponibilidade as

25 BRASIL. Cédigo Civil (2002). Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Didrio Oficial da
Unido, Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/
110406.htm>. Acesso em: 24 jun. 2020.

26 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. V 5. Reais.
16. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2020, p. 67.
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demais pessoas.””’ Assim, dispde o art. 1.228 do Cédigo Civil que “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.”?®
Dessa forma, as faculdades da propriedade estdo resumidas no artigo
anterior, sendo estas: usar, gozar, dispor e reivindicar.

Tendo em vista o exposto, outra indagacao a ser feita € se o direito
a propriedade ndo seria absoluto? Para responder a tal indaga¢do o autor
Paulo Lobo nos lembra que: “A concepcdo contemporanea da propriedade
como direito absoluto ndo significa poder absoluto e ilimitado sobre a
coisa. Diz-se absoluto o direito com oponibilidade a todos e ndo a sujeito
determinado.[...]"*

Nessa via de que a propriedade ndo € um direito absoluto sobre a

coisa surge a usucapido. Presente estudo se limitard a andlise da usucapido

familiar, bem como de suas repercussoes juridicas. Porém, de modo geral,
a usucapido demonstra que o direito a propriedade pode ser relativizado.

Por fim, sem mais delongas, parte-se para a andlise especifica da usucapido
familiar, bem como algumas de suas problemadticas juridicas.

3. DA USUCAPIAO FAMILIAR

O 1instituto juridico da usucapido previsto a partir do art. 1238 do
Cédigo Civil consiste na aquisi¢do da propriedade imdvel pela detencdo
da posse de fato do usudrio. Nos dizeres de Cristiano Chaves, Felipe
Braga Netto e Nelson Rosenvald:

27 LOBO, Paulo. Coisas. Colegdo Direito civil volume 4-5. ed. Sio Paulo: Saraiva Educagfo,
2020, p. 95.

28 BRASIL. Cédigo Civil (2002). Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Didrio Oficial da
Unido, Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/
110406.htm>. Acesso em: 24 jun. 2020.

29 LOBO, Paulo. Coisas. Colegdo Direito civil volume 4-5. ed. So Paulo: Saraiva Educacio,
2020, p. 98.
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A usucapido é¢ modo origindrio de aquisicio de propriedade
e de outros direitos reais pela posse prolongada da coisa,
acrescida de demais requisitos legais. O art. 1.238 do
Cédigo Civil reafirma a usucapido como modo de aquisi¢do
de propriedade imobilidria. Seja qual for o género adotado,
o termo usucapido € oriundo do latim usu capio, ou seja,

tomar a coisa pelo uso.* (Grifos no original).

Existem atualmente no ordenamento juridico brasileiro inimeras
modalidades de usucapido, como por exemplo: a usucapido extraordindria
(art. 1238 do CC), usucapido ordindria (art. 1242 do CC), usucapido
especial urbana (art. 183 da CF) e rural (art. 191 da CF), entre outras
espécies.

Diante das tantas formas de se usucapir um imdvel previstas
no Caddigo Civil e na Constituicdo Federal, este artigo dard destaque a
chamada usucapido familiar prevista no art. 1240-A do CC. Essa forma
de aquisi¢io origindria da propriedade, chamada por Cristiano Chaves,
Felipe Braga Netto e Nelson Rosenvald de usucapido pro-familiar®!,
consiste na aquisicio da propriedade imével do casal pelo conjuge/
compaanheiro abandonado, ou seja seu dominio integral, uma vez que
um dos nubentes abandonou o lar da familia por um prazo de 2 anos
ininterruptos sem trazer nenhuma oposi¢do. Conforme Maria Berenice
Dias: “[...] Finda a unido por ter um do par abandonado o lar, quem
permanece na posse do imével comum, por mais de dois anos, passa a ser
o dono exclusivo [...]”.%?

Segundo o dispositivo acima mencionado além do prazo e da ndo
oposi¢do, alguns requisitos importantes devem ser observados para que o
cOnjuge abandonado possa adquirir a propriedade do imével comum do

30 FARIAS, Cristiano Chaves de; BRAGA NETTO, Felipe; ROSENVALD, Nelson. Manual de
direito civil. 4. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 1468.

31 FARIAS, Cristiano Chaves de; BRAGA NETTO, Felipe; ROSENVALD, Nelson. Manual de
direito civil. 4. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 1490.

32 DIAS, Maria Berenice. Manual de direito das familias. 11. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2016, p. 352.
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casal, sendo estes: o imével urbano deve possuir a metragem de até 250m?;
a propriedade objeto de usucapido deve ser de titularidade de ambos os
nubentes; utilizagdo do imdvel para moradia do conjuge abandonado ou
de sua familia; o conjuge abandonado ndo pode ser proprietario de algum
outro imdvel seja ele urbano ou rural.*

Importante destacar que esta modalidade de se usucapir um imével
ndo se restringe a unido constituida apenas pelo matrimonio. A prépria
redacdo do art. 1240-A traz os termos ex-cOnjuge ou ex-companheiro,
abarcando dessa forma também a unido estdvel.

Para mais, conforme o enunciado de n° 500 do Conselho da
Justica Federal (CJF) “a modalidade de usucapido prevista no art.
1.240-A do Cddigo Civil pressupde a propriedade comum do casal e
compreende todas as formas de familia ou entidades familiares, inclusive
homoafetivas.”** Fato é que diante da pluralidade de entidades familiares,

na contemporaneidade se torna ultrapassado o entendimento de que
familia € aquela constituida por um homem e uma mulher e sua prole.
Atualmente o Direito das Familias tem como um de seus alicerces o
principio do pluralismo das entidades familiares.

Por fim, o ordenamento civil ainda traz mais um requisito para a
configuracio da usucapido familiar, qual seja: o direito em tela s6 podera
ser garantido uma tnica vez para o mesmo possuidor, conforme dispde o
art. 1240-A, §2°.% Portanto, caso o conjuge abandonado ja tenha se valido
da usucapido familiar no passado nio poderd utilizar dessa modalidade de
usucapido novamente.

Frente a esta modalidade de usucapido alguns questionamentos

33 BRASIL. Cédigo Civil (2002). Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Didrio Oficial da
Unido, Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/
110406.htm>. Acesso em: 24 jun. 2020.

34 CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL. Enunciado 500. Disponivel em: <https://www.cjf.
jus.br/enunciados/enunciado/569>. Acesso em: 24 jun. 2020.

35 BRASIL. Cédigo Civil (2002). Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Didrio Oficial da
Unido, Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/
110406.htm>. Acesso em: 24 jun. 2020.
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importantes devem ser feitos. O “abandono do lar” nao estaria evocando
a andlise da culpa na dissolucdo da sociedade conjugal, sendo, portanto
essa modalidade de usucapido inconstitucional? Para responder tais
indagagdes deve-se analisar primeiramente a origem desse direito e o
motivo do seu surgimento, o que serd feito no subtdpico seguinte.

3.1 BREVE ANALISE DA ORIGEM DO DIREITO A
USUCAPIAO FAMILIAR

O direito a usucapido familiar disposto no Coédigo Civil foi
acrescentado no referido diploma legal pela lei n® 12.424 de 16 de junho
de 2011 que “altera a Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009, que dispde
sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida [...]”*%, além de dar outras
providéncias. Dessa forma, o direito a usucapido pelo conjuge abandonado
se origina dentro de uma lei que abordava principalmente sobre alteracoes
no Programa Minha Casa, Minha Vida.

Diante desse contexto indaga-se a relacio entre o Programa Minha
Casa, Minha Vida e a usucapido pro-familia. Segundo Maria Celeste
Pinto de Castro Jatahy:

Como € cedico, trata-se de um programa de governo
que, segundo a propria legislacdo, tem por finalidade
criar mecanismo de incentivo a producgdo e aquisi¢do
de novas habitagdes para familias de pouca renda.
Assim, a inclusdo dessa nova modalidade de usucapido
na aludida legislacdo surpreendeu a todos, uma vez
que ndo guarda relacdo com a matéria abordada. A

usucapido familiar, como a seguir serd demonstrado,

36 BRASIL. Lei n. 12.424, de 16 de junho de 2011. Didrio Oficial da Unido, Brasilia, 16 jun.
2011. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/LL12424.
htm>. Acesso em: 29 jun. 2020.
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ndo se destina somente a pessoas de baixa renda e
ndo se trata de aquisicdo de nova habita¢do.?” (Grifo

Nosso)

Fato é que a codificacdo civil ndo inclui como requisito ao
reconhecimento da usucapido familiar ao conjuge abandonado o fator
baixa renda. A propriedade objeto de usucapido ja pertence ao casal,
sendo que aquele que fora abandonado passard a ter o direito integral
sobre o imével.

Para mais, o direito a usucapido familiar ndo constava no texto
origindrio da Medida Proviséria (MP) 514/2010 que foi transformada em
lei ordindria posteriormente, ou seja, transformada na lei 12.424/2011.
O direito do art. 1.240-A do CC foi incluido enquanto era discutida a
referida MP na Camara dos Deputados.*® Assim, de acordo com a Agéncia
Senado:

Na Camara, a MP foi relatada pelo deputado André
Vargas (PT-PR). Ao contrario dos advogados que
acusam a novidade de “retrocesso juridico”, ele
considera o usucapido familiar uma revolugio.
Na época da aprovacdo da MP, argumentou que
o Programa Minha Casa, Minha Vida tem como
prioridade proteger as mulheres. “Vamos possibilitar
a assinatura de convénio pelas mulheres, € o chamado
usucapido pré-familiar, que pode ser usado quando
0 cOnjuge ndo estiver mais no lar, possibilitando a

resolucdo da posse”, disse o deputado.

37 JATAHY, Maria Celeste Pinto de Castro. A Nova Usucapido. Série Aperfeicoamento

de Magistrados 16. Direitos Reais, p. 88. Disponivel em: <https://www.emerj.tjrj.jus.br/
serieaperfeicoamentodemagistrados/paginas/series/16/direitosreais_87.pdf>. Acesso em: 28 jun.
2020.

38 MATURANA, Mircio. Legislacdo que tira propriedade de imovel de conjuge que abandona
lar cria polémica. 18 de setembro de 2012. Agéncia Senado. Disponivel em: <https://www12.
senado.leg.br/noticias/materias/2012/09/18/legislacao-que-tira-propriedade-de-imovel-de-
conjuge-que-abandona-lar-cria-polemica>. Acesso em 28 jun. 2020.

39 MATURANA, Mircio. Legislagdo que tira propriedade de imovel de conjuge que abandona
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Nesse contexto de inser¢do de um direito cujo objeto se diverge
completamente dos objetos principais que nortearam a criagdo da
referida lei ordindria, se discute a inconstitucionalidade desse dispositivo.
Conforme Gilson Ferreira:

A inovacdo legislativa vem estampada num texto
normativo setorializado, isto €, num produto
legislativo destinado a revitalizar um programa
social de habitacdo popular, destinado a uma
parcela especifica da populacio, definida pela Lei
n. 12.424, de 16 de junho de 2011. A primeira
questdo, portanto, que emerge da criacdo dessa nova
modalidade de usucapido é o fato de ela contrariar
o comando constante do art. 7°, incisos I e II, da Lei
Complementar n. 95, de 26 de fevereiro de 2008, no
ponto em que determina que a lei ndo poderd tratar de
vdrios objetos e nem de matéria estranha a seu objeto
ou de disciplinar matéria que ndo esteja vinculada por
afinidade, pertinéncia ou conexdo com o objeto de que

trata a lei.*® (Grifo nosso)

Importante dizer que o presente artigo ndo pretende analisar de
forma pormenorizada essa inconstitucionalidade do dispositivo advinda

pela falta de conexdo do direito a usucapido familiar e os objetos
principais da lei que o criou. Aqui se pretende apenas demonstrar como

lar cria polémica. 18 de setembro de 2012. Agéncia Senado. Disponivel em: <https://www12.
senado.leg.br/noticias/materias/2012/09/18/legislacao-que-tira-propriedade-de-imovel-de-
conjuge-que-abandona-lar-cria-polemica>. Acesso em 28 jun. 2020.

40 FERREIRA, Gilson. Usucapiao no Codigo Civil Brasileiro: da ancestralidade romana como
modo de aquisicao da propriedade imobilidria a contemporanea protecao da entidade familiar —
uma andlise critica. R. Fac. Dir. Univ. Sdo Paulo. v. 112. p. 97. jan./dez. 2017. Disponivel em:
<http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_
servicos_produtos/bibli_informativo/bibli_inf_2006/Rev-Fac-Dir-USP_112.03.pdf>. Acesso em:
28 jun. 2020.
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a origem de um direito pode interferir sobremaneira nas polémicas que
o envolverdo no futuro. O fato desse direito em andlise ndo ter sido
discutido com o devido cuidado trouxe algumas problematicas relevantes,
como por exemplo, a expressdo “abandono do lar” trazida pela redacio
do dispositivo do Codigo Civil que também gera dividas acerca da sua
constitucionalidade, além da subjetividade contida nesse termo.

Dessa forma, no tépico a seguir serd analisado o elemento
“abandono do lar” como uma possivel caracteriza¢do da culpa no que
tange a dissolucdo da sociedade conjugal. Para tanto, importante se faz o
detalhamento da repercussdo da Emenda Constitucional 66/10 que foi de
extrema importancia para o rompimento do elemento culpa na dissolu¢io
do matrimoénio.

4. 0 RETORNO DA DISCUSSAO DO ELEMENTO
CULPA NA DISSOLUCAO DA SOCIEDADE
CONJUGAL?

A EC 66/10 trouxe um importantissimo avan¢o para o
ordenamento juridico brasileiro. Segundo referida emenda “o § 6° do art.
226 da Constituicao Federal passa a vigorar com a seguinte redacdo: §
6° O casamento civil pode ser dissolvido pelo divorcio.”*! Assim, diante
da institui¢do do divércio direto no Brasil ndo a que se perquirir a presenga
de algum culpado pelo rompimento matrimonial, sendo, portanto, um
direito potestativo que fortaleceu a autonomia privada dos individuos no
que tange ao seu projeto de vida.

Nessa seara, nas palavras de Cristiano Chaves, Felipe Braga Netto
e Nelson Rosenvald:

De acordo com o principio constitucional norteador

41 BRASIL. Emenda constitucional n°® 66. 13 de julho de 2010. Didrio Oficial da Unido,
Brasilia, 13 jul. 2010. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/
emendas/emc/emc66.htm>. Acesso em: 29 jun. 2020.
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7

da matéria, que é a facilitacio da obtencdo da
dissolugdo do casamento, em especial apds o advento
da Emenda Constitucional n. 66/10, o divércio estd
submetido a um requisito Unico: a vontade de uma
pessoa casada, independentemente de qualquer prazo,
de casamento ou de separacdo fdtica. Dessa maneira,
0 objeto cognitivo da acdo de divércio € bastante
restrito, afastando-se indagagdes procrastinatorias,
tais como a discussdo sobre a culpa pela ruptura
da conjugalidade. Essa facilitacio do divdrcio,
submetendo-o a um requisito Unico, permite aos
interessados uma tramitacio mais célere e efetiva,
aliada, ainda, a inteira preservacio da intimidade do

casal. (Grifos no original)*
Para mais, nas palavras de Méario Luis Delgado:

A facilidade atual de dissolucdo dos vinculos
conjugais, antes de enfraquecé-los, garante o seu
vigor, tornando a conjugalidade mais higida em
substancia, marcada agora por uma intensidade plena
de afetos, que substitui uma longevidade forcada e

vazia.*?

Antes da instituicdo do divércio direto, o divorcio ja fazia parte
do ordenamento juridico pétrio, porém com diferencas substanciais.
Primeiramente o instituto foi regulamentado pela lei 6.515/77 conhecida

como lei do divorcio. Nessa época o casal deveria preencher um requisito

42 FARIAS, Cristiano Chaves de; BRAGA NETTO, Felipe; ROSENVALD, Nelson. Manual de
direito civil. 4. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 1799.

43 DELGADO, Mario Luis. 40 anos do divdrcio no Brasil: uma histéria de casamentos e
florestas. 22 de outubro de 2017. Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/2017-out-22/
processo-familiar-40-anos-divorcio-brasil-historia-casamentos-florestas>. Acesso em: 01 jul.
2020.
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temporal para dissolver a sociedade conjugal, sento este: antecedéncia
de separacdo judicial de 5 (cinco) anos, além de restringir o pedido de
divércio a uma tnica vez.*

Ap6s a constitui¢do de 1988 o cendrio do divorcio foi modificado
novamente. O prazo de separacdo judicial para a conversdo em divorcio
passou a ser de 1 (um) ano. Ademais, uma nova modalidade de dissolucio
da sociedade conjugal foi instituida, sendo esta denominada como divércio
direto. Aqui para a dissolu¢do matrimonial haveria que se ter preenchido
o requisito temporal de separacio de fato por dois anos.*

Posteriormente, a lei n. 7.841/89 pos fim a restricdo de um tnico
pedido de divorcio pelo requerente. Com a lei n. 11.441/07, foi instituido
o divorcio consensual através de escritura publica.*®

Diante desse longo cendrio de modificacdo legislativa no qual
o divércio foi submetido, a simplicidade atual desse instituto trouxe
com sigo uma grande carga de respeito a vontade dos nubentes de nio
permanecerem mais casados, deixando de lado aquele viés extremamente
religioso que o instituto carregou por anos. Ora, ndo cabe ao Estado
intervir no amor ou na falta dele e muito menos impor que duas pessoas
permanecam juntas para o resto da vida.

Assim, em um contexto de extin¢ao da discussdo do elemento culpa
na dissolu¢@o da sociedade conjugal, indaga-se se o elemento “abandono
do lar” para a caracterizacdo da usucapido familiar nio teria trazido
novamente a discussdo da culpa de um dos nubentes pelo rompimento
matrimonial nesse caso.

Dessa forma, para entender melhor sobre essa possivel
inconstitucionalidade do instituto, deve ser analisado o posicionamento
doutrindrio brasileiro acerca da temdtica, o que sera feito a seguir.

44 FARIAS, Cristiano Chaves de; BRAGA NETTO, Felipe; ROSENVALD, Nelson. Manual de
direito civil. 4. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 1797.

45 FARIAS, Cristiano Chaves de; BRAGA NETTO, Felipe; ROSENVALD, Nelson. Manual de
direito civil. 4. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 1797-1798.

46 FARIAS, Cristiano Chaves de; BRAGA NETTO, Felipe; ROSENVALD, Nelson. Manual de
direito civil. 4. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 1798.
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4.1- O QUE PENSA A DOUTRINA?

O requisito “abandono do lar” para o reconhecimento da usucapido
familiar trouxe a discussd@o se nio se estaria novamente discutindo o
elemento culpa no que tange o fim do matrimonio ou da unido estdvel.

De acordo com Maria Berenice Dias:
A alteracdo provocou uma série de questionamentos,
principalmente por ter ressuscitado a identificacio da causa
pelo fim do relacionamento, sepultada, em boa hora, pela
EC 66/10. Reinserir a discussdo da culpa, dando relevo
ao abandono do lar conjugal, sobretudo “punindo” aquele
que sai e “premiando” o que fica, pode redundar em grave
injustica, e reforcar a arraigada ideia de que aquele que sai

perde todos os seus direitos.*’

Nesse contexto, sendo a decretacdo da usucapido familiar uma
forma de punicdo daquele que abandonou o lar do casal pode-se indagar
se tal direito ndo seria inconstitucional.

Segundo Cristiano Chaves, Felipe Braga Netto e Nelson Rosenvald:

[...] o abandono do lar por parte de um dos conviventes
— certamente esse € 0 requisito mais polémico
da usucapido pro-familia. Afinal, a EC no 66/10
revogou todas as disposi¢cdes contidas em normas
infraconstitucionais alusivas a separacio e as causas
de separacdo, caracterizadores da impossibilidade
de comunhio de vida o “abandono voluntario do lar
conjugal” (inciso IV). Com a nova redacdo conferida

ao art. 226, § 6°, da CF — “O casamento civil pode ser

47 DIAS, Maria Berenice. Manual de direito das familias. 11. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2016, p. 352.
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dissolvido pelo divércio”-, ndo apenas sdo superados
os prazos estabelecidos para o divorcio, como € acolhi
do o principio da ruptura em substituicio ao principio
da culpa, preservando-se a vida privada do casal.

[...]*

Para mais, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald®
entendem que o requisito “abandono do lar” disposto na norma deve ser
visto como uma omissdo no que tange o dever a convivéncia familiar
previsto no art. 227°° da Constituicao Federal. Nos dizeres dos referidos
autores:

[...] Se as normas anteriores a EC n° 66/10 nio mais
sdo recepcionadas pelo ordenamento, certamente as
posteriores — como a que ora se discute - podem
ser reputadas como ineficazes perante a ordem
constitucional. Mais coerente com uma Vvisdo
constitucional, serd interpretar a exigéncia do
abandono, como uma omissdo do dever fundamental
de convivéncia familiar (art. 227, CF) por parte

daquele genitor que se ausentou do lar.>!

Ainda nesse viés, Suzana Oliveira Marques Brétas também
coaduna do entendimento da rediscussdo do elemento culpa na usucapiao

48 FARIAS, Cristiano Chaves de; BRAGA NETTO, Felipe; ROSENVALD, Nelson. Manual de
direito civil. 4. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 1491.

49 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. V 5. Reais.
16. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2020, p. 508.

50 BRASIL. Constituigio (1988). Constituicdo da Repiiblica Federativa do Brasil. Brasilia:
Senado, 1988. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.
htm> Acesso em: 02 ago. 2020. Art. 227. E dever da familia, da sociedade e do Estado
assegurar a crianga, ao adolescente e ao jovem, com absoluta prioridade, o direito a vida, a
sadde, a alimentagdo, a educagdo, ao lazer, a profissionalizaco, a cultura, a dignidade, ao
respeito, a liberdade e a convivéncia familiar e comunitdria, além de colocé-los a salvo de toda
forma de negligéncia, discriminago, exploragdo, violéncia, crueldade e opressdo. (Grifo nosso)
51 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. V 5. Reais.
16. ed. rev., ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2020, p. 508.
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familiar, afirmando que:

A norma do art. 1.240-A, do Cdédigo Civil, que
engendrou a usucapido familiar, prevé e reascende
discussdo sobre culpa no ordenamento juridico
brasileiro [...]. Nao hd ddvida que a expressdo
“abandono do lar” sugere a discussdo sobre a culpa

pelo abandono. (Grifo no original)*?

Suzana Brétas vai além da inconstitucionalidade pela rediscussdo
de culpa na dissolu¢do matrimonial. Tal autora ainda traz a viola¢do da

expectativa do direito fundamental a heranca. Assim, o direito violado

seria aquele previsto no art. 5°, XXX, da Constituicio Federal. Tal
violacdo estaria inserida no ambito do instituto da auséncia, previsto a

partir do art. 22> do Cédigo Civil.** Nessa linha, segundo mencionada

autora:

[...] em se tratando de auséncia, haverd nomeacdo de
curador e arrecadac@o de seus bens, conforme artigo
24, do Cddigo Civil e, posteriormente, serd realizada
a sucessdo provisdria, conforme norma do artigo 26,
do Cédigo Civil; ap6s, ocorrerd a sucessdo definitiva,
nos termos da norma do artigo 37, do Cédigo Civil.
Nas consideradas situagdes, os herdeiros, no caso, 0s
filhos, terdo a expectativa ao direito fundamental a
herancga, artigo 5°., XXX, da Constituicdo Federal,

respeitado e concretizado. Assim, a norma do artigo

52 BRETAS, Suzana Oliveira Marques. Inconstitucionalidade da usucapido familiar. Belo
Horizonte: Editora D’Plécido, 2018, p. 276.

53 BRASIL. Cédigo Civil (2002). Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Didrio Oficial da
Unido, Brasilia, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/
110406.htm>. Acesso em: 02 ago. 2020. Art. 22. Desaparecendo uma pessoa do seu domicilio
sem dela haver noticia, se nao houver deixado representante ou procurador a quem caiba
administrar-lhe os bens, o juiz, a requerimento de qualquer interessado ou do Ministério Publico,
declarara a auséncia, e nomear-lhe-a curador.

54 BRETAS, Suzana Oliveira Marques. Inconstitucionalidade da usucapido familiar. Belo
Horizonte: Editora D’Placido, 2018, p. 233.
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1.240-A, desconhecendo a figura juridica da auséncia,
estd privando os descendentes de primeiro grau de
receberem a heranca, na situacdo em que configurada
a auséncia do conjuge ou companheiro que deixou o
lar.> (Grifo nosso)

Para mais, Suzana Brétas ainda critica a alegacdo da protecado
do direito a moradia do conjuge abandonado pela usucapido familiar.
Entende a autora que o direito a usucapido familiar estabelece que aquele
que abandonou o lar familiar perderd a propriedade do bem imével do
casal para aquele que fora abandonado. Assim, afirma a autora que o
direito a moradia se diverge do direito de propriedade. Dispde Suzana
Brétas que:

Moradia estd relacionada a existéncia digna, o que
ndo implica em ter propriedade. A moradia vai
ser concretizada, na grande maioria das vezes, por
meio de leis e politicas publicas que permitam ao
povo local para morar. [...] O Estado brasileiro ndo
pode transferir ao particular (o povo), por meio de
insercdo da figura juridica da usucapifo familiar no
Cadigo Civil, na norma do artigo 1.240-A, o 6nus de

concretizar o direito fundamental e social & moradia.>®

Ademais, Suzana Brétas traz uma alternativa ao direito da
usucapido familiar, sendo esta o direito real de habitagdo também previsto
no Cédigo Civil, porém no art. 1831.5

Em sentido oposto a rediscussio do elemento culpa na dissolu¢do
da sociedade conjugal diante da decretacdo da usucapido familiar, Paulo

55 BRETAS, Suzana Oliveira Marques. Inconstitucionalidade da usucapido familiar. Belo
Horizonte: Editora D’Placido, 2018, p. 233-234

56 BRETAS, Suzana Oliveira Marques. Inconstitucionalidade da usucapido familiar. Belo
Horizonte: Editora D’Plécido, 2018, p. 275.

57 BRETAS, Suzana Oliveira Marques. Inconstitucionalidade da usucapido familiar. Belo
Horizonte: Editora D’Placido, 2018, p. 280.
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Lobo afirma que o requisito “abandono do lar” previsto na norma é

situagdo de fato e que tal direito ndo possui um carater punitivo.>® Entende

O autor que:

O sentido de “abandono do lar”, para os efeitos
da usucapido especial, é situacdo de fato, que
independe de comprovacio de motivacio ou de
culpa. Basta o afastamento fisico do outro conjuge
ou companheiro, deixando de arcar com o0s
deveres de manutencdo da familia. A finalidade da

norma legal é a protecio do nucleo familiar

remanescente, mediante a seguranca da moradia.”

Dessa forma, ao exigir o abandono do lar a norma ndo estd

preocupada com quem foi o culpado por tal situacdo ter ocorrido, ou seja,

se o abandono foi fruto de algo feito pelo conjuge que ficou no lar ou pelo

conjuge que o abandonou. Nio se perquire aqui os motivos do abandono.

A norma prevé como requisito apenas o abandono e ponto final.
Nesse sentido, dispde Paulo Lobo que:

Nao importa que o cdnjuge ou companheiro
usucapiente tenha dado causa ao abandono. A norma
ndo tem propdsito punitivo; ndo visa a punir o conjuge
ou o companheiro com a perda da propriedade, em
virtude do abandono do lar. Para os fins da usucapido
especial, abandono do lar corresponde a separacio
de fato, ndo se exigindo que tenha havido divércio
ou dissolugio formal da unido estdvel. Assim é que
se compreendem os termos “ex-cOnjuge” ou “ex-
companheiro” utilizados pela lei.®

58 LOBO, Paulo. Coisas. Colecio Direito civil volume 4-5. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagio,

2020, p. 152.

59 LOBO, Paulo. Coisas. Colegdo Direito civil volume 4-5. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagio,

2020, p. 152.

60 LOBO, Paulo. Coisas. Coleciio Direito civil volume 4-5. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educaciio,

2020, p. 152.
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Tendo em vista o exposto, pode-se perceber que o direito a
usucapido familiar estd rodeado de questionamentos quanto a sua
inconstitucionalidade. Nao € unanime na doutrina brasileira que esse
direito estaria trazendo a rediscussdo do elemento culpa para a dissolu¢ao
da sociedade conjugal. O requisito “abandono do lar” diante a sua
subjetividade traz consigo essa discussdo da volta do elemento culpa no
fim do relacionamento.

Por fim, diante o cendrio pandémico atual causado pela COVID-19
seria imprudente ndo mencionar a sua repercussao diante o instituto em
estudo. Dessa forma, tal andlise serd feita no topico a seguir.

5. O REQUISITO “ABANDONO DO LAR” E O
CENARIO PANDEMICO CAUSADO PELA COVID-19

O ano de 2020 estd sendo marcado de forma extremamente
negativa pelo cendrio pandémico causado pelo virus denominado
de Coronavirus - COVID- 19. Iniciado na cidade de Wuhan — China,
rapidamente se espalhou para outros paises do mundo. No Brasil além
das indmeras mortes a economia também estd sendo afetada de forma
negativa.

Fato é que na falta de um medicamento especifico para o
tratamento ou de uma vacina as pessoas estdo tendo que ficar em casa,
pois o isolamento social por enquanto € a Unica alternativa eficaz contra
o aumento do nimero de casos e o consequente colapso da rede publica e
privada de sadde. Nesse contexto, questiona-se a relagdo entre o requisito
“abandono do lar” previsto pela Codificacdo Civil para a caracterizacdo
da usucapido familiar e a pandemia atual.

Ora, com o isolamento social os casais estdo tendo que conviver
dentro de suas residéncias por horas juntos, o que pode acarretar brigas,
desentendimentos e até mesmo a saida de algum destes do lar.
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Assim, diante o cendrio acima exposto foi editada a lei de n.
14.010/20 que “dispde sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitorio
das relagdes juridicas de Direito Privado (RJET) no periodo da pandemia
do coronavirus (Covid-19).”%! Referida lei traz em seu art. 10 dispositivo
que suspende o prazo da usucapido tanto imobilidria quanto mobilidria,
com a seguinte redagdo: “Suspendem-se os prazos de aquisi¢do para a
propriedade imobilidria ou mobilidria, nas diversas espécies de usucapido,
a partir da entrada em vigor desta Lei até 30 de outubro de 2020.”¢

José Fernando Simdo, para a Assessoria de Comunica¢do do
IBDFAM, traz um exemplo préitico de como essa norma do art. 10 da lei
14.010/20 afetara a usucapido familiar:

Para exemplificar a questdo, ele supde a situacdo de
um companheiro, que tenha saido do lar (imdvel
urbano com até 250 m?2) em 12 de maio, deixando
de exercer qualquer ato de propriedade sobre o
imével comum, com clara intencdo de ndo mais
exercer o direito de propriedade, e permanecendo
sua companheira residindo ali com os filhos do casal.
Tendo decorrido o prazo de 30 dias em 12 de junho
para fins de usucapido familiar (art. 1.240-A do CC),
0 31° dia serd em 31 de outubro de 2020.

“Todos os prazos para usucapido que teriam comegado
a partir de 12 de junho de 2020 ndo se iniciaram, estdo
impedidos de correr e seu primeiro dia serd 31 de outubro
de 2020. Assim, se no mesmo exemplo, o companheiro
deixa o lar conjugal em 12 de junho de 2020, o primeiro

dia do prazo da usucapido serd 31 de outubro de 2020,

61 BRASIL. Lei n. 14.010, de 10 de junho de 2020. Didrio Oficial da Unido, Brasilia, 10 jun.
2020. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/1ei/L14010.
htm>. Acesso em: 01 jul. 2020.
62 BRASIL. Lei n. 14.010, de 10 de junho de 2020. Didrio Oficial da Unido, Brasilia, 10 jun.
2020. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at0o2019-2022/2020/1ei/L.14010.
htm>. Acesso em: 01 jul. 2020.
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explica Simdo.%

Para mais, importante dizer que o fato de o conjuge sair do lar

devido a uma medida protetiva imposta judicialmente ndo acarreta a
configuragio do requisito abandono da morada do casal.

de:

De acordo com o enunciado de n. 595 do Conselho da Justica
Federal:

O requisito “abandono do lar” deve ser interpretado
na d6tica do instituto da usucapi—3ao familiar como
abandono voluntdrio da posse do imével somado a
auséncia da tutela da familia, ndo importando em
averiguacdo da culpa pelo fim do casamento ou unido

estavel. Revogado o Enunciado 499.%

A justificativa para a edi¢do desse enunciado se encontra no fato

[...] esclarecer a interpretacio do art. 1.240-A,
facilitando a sua aplicacio. Afasta-se, com a redacgdo
adotada, a investigacdo da culpa na dissolucdo do
vinculo convivencial e marital, objetivo este também
buscado pelo legislador constitucional com a Emenda
Constitucional 66/10. Ndo ha razdo para introduzir
na usucapido um requisito que diz respeito ao direito
de familia, sendo certo que a doutrina especializada
no direito de familia também tem procurado afastar
tal analise.*”

63 IBDFAM, Assessoria de Comunicagdo do. Usucapido familiar: saiba mais sobre
o tema e descubra o que mudou com o regime juridico emergencial. Disponivel em:
<http://www.ibdfam.org.br/noticias/

64 CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL. Enunciado 595. Disponivel em: <https://www.cjf.
jus.br/enunciados/enunciado/853>. Acesso em: 01 jul. 2020.

65 CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL. Enunciado 595. Disponivel em: <https://www.cjf.
jus.br/enunciados/enunciado/853>. Acesso em: 01 jul. 2020.
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Ocorre que referida norma trata-se de um enunciado, nio
possuindo forca de lei. Dessa forma, a subjetividade contida nesse termo
“abandono” pode trazer controvérsias na andlise do caso concreto.

Maria Berenice Dias traz uma solu¢do para que ndo seja
configurada a usucapido familiar no caso da saida de um dos nubentes/
companheiros do lar, qual seja:

Por cautela podem cdnjuges e companheiros firmar um documento
reconhecendo ndo ter havido abandono do lar. O pedido de separacdo
de corpos para o retirante se afastar do lar ndo basta. Pode mascarar
o abandono. Mas a solu¢do mais segura € aquele que se retirou do lar
proceda a partilha de bens antes do decurso do prazo de dois anos.®

Por fim, o mais seguro para ambas as partes € a instauragdo do
divdrcio, seja ele consensual ou litigioso, e a devida partilha do patrimonio
do casal de acordo com o regime de bens escolhido por estes. Isso também
vale para a unido estdvel, ou seja, o pedido de reconhecimento desta (se
for o caso), de sua dissolu¢io e a consequente partilha dos bens. Dessa
forma, se alcancaria uma maior seguranga juridica para aquele que nio
estd mais no lar do casal.

6. CONCLUSAO

Quando uma lei € criada o debate profundo torna-se de extrema
importancia para que no futuro quando da vigéncia da norma nao aparecam
ddvidas quanto a sua aplicacdo e interpretacdo no caso concreto. Fato é
que o direito a usucapido familiar merecia um debate mais detalhado,
porém, ndo se pode negar que a protecio das relagdes futuras do conjuge
abandonado mereca destaque.

66 DIAS, Maria Berenice. Manual de direito das familias. 11. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2016, p. 353.
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O Direito como um todo deve sempre buscar a segurancga juridica
nas relacdes de uma sociedade. Ora, € exatamente isso que o Codigo
Civil trouxe com a inser¢ao da usucapido familiar, uma vez que esse
mesmo ordenamento traz em outros dispositivos o divorcio e a partilha
de bens. Assim, ndo se pode analisar uma norma de forma individual. O
ordenamento juridico e um complexo de normas que devem ser analisadas
em conjunto.

Nesse viés, aquele convivente que deseja sair do lar do casal deve
posteriormente fazer o pedido de divércio e a devida partilha dos bens do
casal de acordo com o regime de bens escolhido por estes. Caso contrério,
ndo se pode retirar daquele que permanece na residéncia do casal o direito
a seguranga juridica nas relagGes sociais, além do direito de continuar o
seu projeto de vida.

Continuagdo do projeto de vida do cOnjuge abandonado, esse
€ o maior direito protegido pela usucapido familiar. Independente dos
motivos do abandono, se aquele que saiu do lar ndo foi atrds dos seus
direitos advindos do regime de bens pactuado pelas partes nao ha que se
colocar esse fardo nas costas daquele que permaneceu no lar.

A autonomia privada no que tange a continuidade das relacdes
do cOnjuge abandonado sempre serd freada por aquele que saiu do lar
sem sequer dar um fim ao matrimonio segundo as normas estabelecidas
para tanto. Deve-se ter em mente que um dos nossos maiores bens € a
liberdade de escolha de como uma pessoa ird seguir com a sua vidas,
claro que essa liberdade deve estar respalda no respeito a norma.

Com relacdo ao retorno da discuss@o da culpa na dissolucdo da
sociedade conjugal entende-se que tal alegacdo ndo merece prosperar. O
reconhecimento da usucapido familiar exige o abandono do lar por parte
de um dos conviventes, o que ndo significa que se estd perquirindo culpa
por parte deste pela dissolu¢do conjugal. Aqui se esta apenas garantindo
a aquele que ficou o direito constitucional & moradia. O que o Direito ndo
pode é deixar que esse cOnjuge abandonado ficasse por anos sem poder
exercer os seus direitos perante o imdvel que vive, como por exemplo, o
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direito de vender sua residéncia, mudar de localidade e etc.

Por fim, importante dizer que apesar da defesa desse direito a
usucapido familiar, o requisito “abandono do lar” deveria ser mais bem
explicitado pela norma. Ndo se pode negar que tal direito deveria ter sido
melhor discutido na sua origem. Dessa forma, se evitaria a subjetividade
que esse requisito possui, além de evitar alguma fraude para a obtencio
desse direito.
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DAS INCONSTITUCIONALIDADES DA USUCAPIAO
FAMILIAR

Luis Gustavo Lage Guerra®

RESUMO: O presente estudo tem como objetivo analisar
possiveis inconstitucionalidades do texto legal disposto no artigo 1.240 —
A do Cédigo Civil Brasileiro (2002), que disciplina a usucapiao familiar.
Percebe-se que tal dispositivo afronta os principios do devido processo
legal e da liberdade ao atribuir o abandono do lar como uma de suas
condi¢des para deferimento da usucapido, limitando a liberdade de
decisdo dos ex-cOnjuges, seja em relacio ao regime de casamento, seja no
direito de ir e vir. Nota-se que tal modalidade exclui da possibilidade de
usucapido os imoveis rurais, o que caracteriza uma afronta ao principio
da igualdade. E possivel perceber, ainda, que o artigo objeto do presente
estudo reinsere o elemento culpa e sua andlise, de acordo com o texto
legal, faz-se necessdria para deferimento e atribuicio de responsabilidades
na espécie de usucapido mencionada, representando um retrocesso e
completa incompatibilidade com a Emenda Constitucional 66 de 2010.

Palvras-chave: Usucapido familiar. Inconstitucionalidade. Artigo
1.240 — A do Cédigo Civil (2002).
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INTRODUCAO

O presente artigo visa analisar a inconstitucionalidade do artigo
1.240 — A do Cédigo Civil (2002), que introduziu em nosso ordenamento
juridico a usucapido especial urbana, também denominada de usucapido
familiar. No referido artigo existem diversos pontos que apresentam
afrontas a principios da Constitui¢do Federal e retrocessos doutrindrios,
dentre eles, limitagdes ao principio da liberdade, vez que impde
consequéncias desfavoraveis ao conjuge que abandona o lar, reinsere o
elemento culpa quando do fim do casamento ou unido estdvel e faz com
que este seja um dos elementos necessarios para a configuracdo desta
espécie de Usucapido, além de ferir o principio da igualdade ao ndo prever
situacdo semelhante para iméveis rurais.

Neste contexto, este trabalho buscou estruturar-se com base
na metodologia de pesquisa explicativa de forma a promover a andlise
do cendrio da inconstitucionalidade do referido artigo em seu contexto
histérico e como a evolu¢d@o da sociedade impactou na defini¢do do direito
e moradia, bem como na forma de tutela jurisprudencial pelo Estado.

Assim, o primeiro capitulo do trabalho buscou construir o
referencial tedrico, conceituando o instituto da usucapido a luz da principal
doutrina, para proporcionar ao leitor o devido entendimento sobre o tema
em debate. Ap6s, aprofundando no cerne conceitual, analisou a definicio
de usucapido familiar em conformidade com o entendimento legislativo
e principais doutrinadores e estudiosos do assunto, com o fulcro de
propiciar ao leitor embasamento para a imersdo no cerne da discussiao
a posteriori, qual seja, a inconstitucionalidade do artigo 1.240 — A do
Cdédigo Civil (2002).

No segundo capitulo foram apresentados os principais principios
constitucionais do processo que regem o ordenamento juridico patrio,
com o objetivo de prover o devido entendimento sobre a processualidade
democrética que repousa sobre a Constituicdo da Republica de 1988.
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Contudo, antes de dissertar sobre os principios que regem o ordenamento
juridico brasileiro, faz-se mister a compreensdo da construgio logica-
principioldgica que o disciplina e embasa em sua generalidade e apds, os
principios do devido processo legal, da liberdade e da igualdade, que sdo
o nucleo da discussdo proposta.

A posteriori, serdo debatidas as latentes inconstitucionalidades e
afrontas que o instituto do artigo 1.240 — A do Cddigo Civil (2002) trouxe
para o ordenamento juridico pétrio, afrontando a Emenda Constitucional
66/2010, bem como os principios do devido processo legal, da liberdade
e da igualdade, proporcionando o entendimento quanto a conclusdo pela
inconstitucionalidade do referido artigo.

2. INSTITUTO DA USUCAPIAO

O instituto da usucapido € tratado no ordenamento juridico pelo
ramo dos Direitos Reais. Nas palavras de Dilvanir José da Costa (1999)
“0 que mais caracteriza o direito real € o jus in re ou poder direto do
titular sobre a coisa” (p.71). Na cléssica definicdo de Modestino apud
Silva Filho (2018), “usucapido ¢ o modo de adquirir a propriedade pela
posse continuada durante um certo lapso de tempo, com o0s requisitos
estabelecidos emlei” (p.2). Clovis Bevildqua apud Silva Filho (2018) define
usucapido como sendo “a aquisi¢do do dominio pela posse prolongada”
(p.2). Ja segundo o entendimento de Caio Mdrio da Silva Pereira apud
Silva Filho (2018) “[...] usucapido € a aquisi¢ao da propriedade ou outro
direito real pelo decurso do tempo estabelecido e com a observancia dos
requisitos instituidos em lei” (p.3).

Como regra geral, os doutrinadores analisaram basicamente
trés pontos para andlise da usucapido, quais sejam: a existéncia de uma
propriedade, seu uso continuo e o tempo da posse.

Fabio Ulhoa Coelho (2012), no que se refere a posse para caracterizagao
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da usucapido entende que “em todas as espécies de usucapido, hd trés
elementos comuns a posse: continuidade, inexisténcia de oposi¢do e
a inten¢do de dono do possuidor” (p. 204). E continua seu raciocinio
afirmando que “sdo os elementos que, aliados aos requisitos de cada
espécie, caracterizam a posse que dad ensejo a aquisicdo do imével por
usucapido; a chamada posse ad usucapionem.” (COELHO, 2012, p.205).

A jurisprudéncia também consolidou este entendimento que
“Aquele que adquire pela usucapi@do ndo sucede juridicamente o
proprietario primitivo, pois a aquisi¢do decorre do fato da posse, fato
independente, sem vinculagdo com o anterior proprietario” (RT 599/234
e 623/58).

Desta forma, nota-se que para ocorréncia da usucapido imperiosa
a necessidade da existéncia de uma propriedade, da posse ininterrupta por

determinado lapso temporal, bem como da inten¢io de dono do possuidor
68

3. USUCAPIAO FAMILIAR

Com o advento da Lei 12.424/2011, determinou-se a inser¢do do
artigo 1.240 — A no Cdédigo Civil (2002), restando assim redigido:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois)
anos initerruptamente e sem oposicdo, posse direta,
com exclusividade, sobre imoével urbano de até
250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados)
cuja propriedade divida com ex-cOnjuge ou ex-
companheiro que abandonou o lar, utilizando-o
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-d o
dominio integral, desde que ndo seja proprietirio de
outro imével urbano ou rural.

§1° O direito previsto no caput ndo serd reconhecido ao

68 Arts. 43,47, 496 do CC 2002 (LGL\2002\400).
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mesmo possuidor mais de uma vez.

VOLTOLNI (2012), em um artigo elaborado para a assessoria de
comunicacdo pelo Instituto Brasileiro de Direito de Familia — BDFAM,
a usucapido familiar teria como objetivos assegurar o direito a moradia e
proteger a familiar que teria sido abandonada pelo conjuge que deixou o
lar, foi conceituada da seguinte forma:

A usucapido familiar é uma espécie de aquisicdo
da propriedade que foi criada no Brasil pela Lei n°
12.424/2011, ao incluir o artigo 1.240-A no Cédigo
Civil (2002), prevendo que aquele que exercer
por dois anos ininterruptamente e sem oposicdo,
posse direta, com exclusividade, sobre imdvel
urbano préprio de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, cuja propriedade dividia com ex-conjuge
ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o
para sua moradia ou de sua familia, terd adquirido o
dominio integral, desde que ndo seja proprietirio de
outro imovel urbano ou rural (VOLTOLINI, 2012,
s.p)-

Tal modalidade de usucapido € conhecida como Usucapido
Especial Urbana e dentre suas particularidades destaca-se o novo prazo
minimo de 02 anos, 0 menor em todas as modalidades de usucapido, a
necessidade da ocorréncia do abandono do imével por um dos ex-conjuges
ou ex-companheiros e um imével de propriedade mutua. Em critica
positiva a alteracdo legislativa, alguns autores como Flavio Tartuce (2012)
remontam a finalidade da modificacdo em contraponto a peculiaridade da

tematica, que abrange.

Deve ficar claro que a tendéncia pdés-moderna é
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justamente a de redugfo dos prazos legais, eis que o
mundo contemporaneo exige e possibilita a tomada
de decisdes com maior rapidez [...]JO comando
pode atingir cOnjuges ou companheiros, inclusive
homoafetivos, diante do amplo reconhecimento
da unido homoafetiva como entidade familiar,
equiparada a unido estdvel. Fica claro que o instituto
tem incidéncia restrita entre os componentes da
entidade familiar, sendo esse o seu ambito inicial
de aplicacdo. A nova categoria merece elogios, por
tentar resolver inimeras situacdes que surgem na
pratica (TARTUCE, 2012, s.p).

Contudo, para além do ponto positivo, pela leitura do texto
legal, nota-se a dispensa de elementos presentes em vdrias hipéteses de
usucapido, quais sejam, boa-fé e justo titulo, além da reducdo do prazo
para usucapir para 02 anos, como ja dito, sendo o menor em todas as
modalidades de usucapido.

Desta forma, para ocorréncia da usucapido familiar, ou
usucapido especial urbana, todos os requisitos legalmente exigidos
devem, necessariamente, estar presentes para aquisicdo da totalidade
da propriedade pelo ex-conjuge que foi abandonado e permaneceu no
imével, sendo eles, além do lapso temporal de 02 anos, a posse mansa
pacifica e ininterrupta com animus domini, ou seja inteng¢do de ser dono
do imovel, que o imdvel contenha area urbana de até 250 m? (duzentos e
cinquenta metros quadrados), ndo podendo ser a parte autora proprietdria
de outro imdvel, seja ele rural ou urbano, conforme é o entendimento,
inclusive, jurisprudencial:

EMENTA: APELACAO CIVEL
- USUCAPIAO ESPECIAL URBANO -
INTELIGENCIA DO ARTIGO 1.240 DO C.C E
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183 DA C.F. - REQUISITOS DEMONSTRADOS
- MORADIA NO IMOVEL. A aquisicio da
propriedade imdvel por usucapido, na modalidade
especial urbano, requer ‘animus domini’ e posse
pacifica e ininterrupta de area urbana de até duzentos
e cingiienta metros quadrados, por cinco anos, desde
que seja destinada a sua moradia ou de sua familia
e ndo seja proprietario de outro imével (Relator(a):
Des.(a) Alberto Henrique

Data de Julgamento: 19/11/2015.Data da publicacdo
da stimula: 27/11/2015).

EMENTA: APELACAO CIVEL -
ACAO DE USUCAPIAO ESPECIAL
URBANO - PRESCRICAO  AQUISITIVA

- REQUISITOS LEGAIS - ART. 193 DA
CONSTITUICAO DA REPUBLICA -
OBSERVANCIA - PROCEDENCIA DO PEDIDO.
Para o reconhecimento da usucapido com fundamento
no artigo 183 da Constituicio Federal exige-se: a
posse da coisa como sua; imével cuja drea interna
seja menor de 250,00 m?; que a posse seja mansa,
pacifica, exercida ininterruptamente e sem oposicio,
por cinco anos; a destinacdo do imdvel para moradia
propria do requerente ou de sua familia e ndo ser
o requerente proprietdrio de outro imével (urbano
ou rural). Demonstrados, nos autos, a presenca
dos requisitos legais, cabivel a prescricdo aquisitiva
pretendida (Relator(a): Des.(a) Arnaldo Maciel

Data de Julgamento: 10/11/2015. Data da publicacdo
da stimula: 17/11/2015).

Para além da critica ao referido artigo tratado neste trabalho,
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tratando-se tdo somente da inovacdo legislativa, é necessario considerar
que o referido artigo estd consagrado na lei, 0 que remete a justa
necessidade de estudos e interpretacdes e aplicacdes in casu, pois remetem
as consequéncias patrimoniais, sendo esta a motivagio do presente estudo.

4. DAS AFRONTAS DO ARTIGO 1.240 - A DO
CODIGO CIVIL (2002) AOS PRINCIPIOS DA
CONSTITUICAO FEDERAL

Antes de dissertar sobre os principios que regem o ordenamento
juridico brasileiro, faz-se mister a compreensio da construcdo logica-
principioldgica que disciplina e embasa o ordenamento juridico em
sua generalidade. Segundo Souza (2005), os principios constitucionais
assumem papel fundamental, na medida em que, por métodos
interpretativos, viabilizam ao aplicador do direito prestar a tutela
jurisdicional, conferindo sentido unitdrio a vontade da Constitui¢do
(p.02).

Segundo o professor Rosemiro Leal, a legitimidade de uma
decisdo por principio de livre escolha do intérprete-aplicador da lei s6
se confirmaria pela observacdo do devido processo constitucional na
constru¢do procedimental encaminhadora da decisdo judicante (LEAL,
2018, p. 88).

Ora, o §6° do artigo 226 da Constituicdo Federal extinguiu
da separacdo judicial a culpa dos ex-consortes. Por sua vez, o artigo
n° 1.240-A do Cdédigo Civil fez renascer a necessidade da discussdo da
culpa e a prova do efetivo abandono do lar, reacendendo o medo e a
inseguranca que norteiam o fim de qualquer relacionamento amoroso,
colocando em evidéncia sentimentos e discussdes ultrapassadas pelo
direito de familia moderno (OKASAKO apud VOLTOLINI,2012, s.p).

E de suma importincia compreender que o ordenamento
juridico rege-se ndo apenas pela dogmaética normativa legalista, mas de
igual forma pelos Principios que norteiam a aplicabilidade das normas
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estritas, fazendo com que estas aproximem-se mais da discussdo in
casu litigada. Nao apenas a lei infraconstitucional, como a propria
Constitui¢ao determina a relevancia dos principios, a se ver que no
capitulo dos direitos e garantias fundamentais ela atribui aos principios
aplicacdo imediata (SOUZA, 2005). Assim, invidvel seria um modelo
legalista restrito em um estado democratico de direito que preconiza
pela igualdade e isonomia, a se pensar que a lei estrita atenderia com
maxima exceléncia apenas determinada situacdo (SOUZA, 2005).

Desta forma, pode-se dizer que os principios surgiram como
uma técnica hermenéutica por meio da qual supre-se a omissdo da lei,
justificando-se tal pela impossibilidade do legislador prever todas as
condutas humanas relevantes para o Direito, face a completude que se
espera do sistema juridico no tratamento dos conflitos decorrentes da
vida em sociedade, conforme dito anteriormente, ndo pode-se ignorar
que o Direito de Ac¢do é uma conquista democratica (KLAINPAUL,
2013).

Nio se pode atualmente extrair uma teoria do processo
de um conjunto de valores culturais indeterminados e
pela afirmacgfo de que “a teoria do processo tem como
seu instituto fundamental a jurisdi¢cdo”, porque as
diversas sistemdaticas processuais vigentes, por via da
crescente atuac@o neoinstitucionalizante do processo,
ja filtraram e selecionaram, ao longo dos séculos, o
que deveria integrar a principiologia do processo em
nivel de fundamentalidade de direito democratizante
pos-moderno (LEAL, 2018, p. 97).

E cabivel ressaltar que Lénio Streck (2009), j4 apontara que o
ativismo judicial pode ser extremamente prejudicial & democracia na
medida em que, quando o aplicador da Lei ndo concorda com o que esta
expresso na Constitui¢ao, ele pode utilizar-se dos principios paracaminhar
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por onde deseja, chamando este fendmeno de panprincipiologismo (p.
517).

Quando cotejado com alguns principios constitucionais, nota-se
que o texto do artigo 1.240-A do Cdédigo Civil (2002) apresenta afrontas
a alguns deles.

Inicialmente, merece destaque a afronta ao principio da igualdade
previsto no predmbulo da Constituicdo Federal, conforme texto abaixo
destacado:

Nos, representantes do povo brasileiro, reunidos
em Assembléia Nacional Constituinte para instituir
um Estado Democratico, destinado a assegurar o
exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade,
a seguranca, o bem-estar, o desenvolvimento, a
igualdade e a justica como valores supremos de uma
sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos,
fundada na harmonia social e comprometida, na
ordem interna e internacional, com a solucao pacifica
das controvérsias, promulgamos, sob a protecdo de
Deus, a seguinte CONSTITUICAO DA REPUBLICA
FEDERATIVA DO BRASIL (BRASIL, 1988).

Pela analise do texto legal do artigo 1.240 — A do Cdédigo Civil
(2002), nota-se que este abarca tdo somente imdveis urbanos, ignorando
completamente os imdveis localizados na zona rural, o que como ja dito,
caracteriza-se como afronta ao principio da igualdade em detrimento aos
moradores da zona rural, sobretudo quando analisamos a dimensdo e a
quantidade de brasileiros que vivem em dreas consideradas de zona rural
€m nosso pais.

Nesse sentido, Vilardo apud Madeira e Godoy (2012):

No tocante a aplicacido exclusiva ao imével urbano
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ha notdria discriminacio com aqueles que vivem em
drea rural. Em um pais com a dimensdo do nosso as
questdes familiares nas dreas rurais sdo muitas. Nao
faz sentido aplicar-se instituto dessa natureza apenas
na cidade e vedar sua aplicagdo na drea rural [...]
(p-103).

O referido artigo apresenta ainda outra afronta a Constitui¢do
Federal quando limita o direito a liberdade dos conjuges, ao apresentar
como um dos requisitos 0 abandono do lar para configuracdo da usucapido
familiar.

Desta forma, o Estado interfere na tomada de decisiao do ex-conjuge
que pretende deixar o lar, impondo-lhe uma san¢do, o que definitivamente
caracteriza-se como uma afronta ao principio da liberdade. Com o fim do
casamento ou da unido estdvel, pela leitura da lei, ndo h4 alternativa aquele
que ndo pretende viver mais sob 0 mesmo teto de seu ex-conjuge ou ex-
companheiro, tendo em vista que ao deixar o lar, restaria caracterizado
o abandono e com o decurso do prazo, a perda em favor daquele que
permaneceu no imovel. Assim, devidamente caracterizado, portanto, que
o requisito “abandono do lar” afronta o principio da liberdade previsto
no caput do artigo 5* da Constituicio Federal impondo uma sancio
patrimonial aquele que abandonou o imével familiar.

Importante destacar que o abandono do lar ndo necessariamente
deve ser enfrentado como uma conduta negativa daquele que o fez, tendo
em vista que em diversas situagdes da vida de um casal, ainda mais quando
possuem filhos, a distdncia entre os ex-conjuges ou ex-companheiros
pode ser a melhor opcdo para evitar brigas, desgastes e desentendimentos.
Tal limitagcdo legal ora atacada acaba por conturbar a vida familiar,
inviabilizando eventuais reconciliagdes ao manter duas pessoas juntas
apenas com o escopo de ndo perder seu patrimonio.

Outra afronta do artigo 1240-A aos principios constitucionais
refere-se a inobservancia do devido processo legal, que assim como os
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demais, trata-se de uma garantia fundamental.

A origem histérica da expressdo Devido Processo Legal decorre
da expressdo due process of law, que significa o devido processo em
relacdo ao modo de julgamento colegiado, onde haveria uma relacio de
paridade econdmica (e ndo situacdo processual) entre o acusado € o juiz.
Assim, segundo o professor Rosemiro Leal, a expressdao devida processo
legal quer significar o modo (processo) imposto (devido) pela lei natural
de igualdade entre iguais revelada pelo rei (LEAL, 2018, p. 83).

Neste sentido, se a Constitui¢do abarcou 0 processo em seu
texto normativo, € por clara a existéncia de um processo devido
constitucionalizado, sendo o Devido Processo Legal um conjunto de
procedimentos e atos procedimentais legiferativamente criados e regidos
pelo devido processo para operar, fiscalizar e assegurar direitos e deveres
contidos no discurso coinstitucional (LEAL, 2018, p. 61). E devido por
ser um dever-ser imposto pelas democracias que impde a realizacdo dos
principios constitucionais do Processo. Ainda nos ditames do professor
Rosemiro, o Devido Processo Legal é o prolongamento do processo
constitucional e de suas expansividades procedimentais, € ndo pelo
imperium de uma justica interdital em moldes corretivos ou reconstrutivos
do direito vigente ou externa ao direito pela clarividéncia (inteligéncia
axiomdtica) do aplicador da lei (LEAL, 2018, p. 94).

Assim, este principio impde o exercicio constitucionalizado da
funcdo jurisdicional atrelado ao Estado Democratico de Direito, sendo que
o devido processo legal deve ser compreendido como enquanto estrutura
normativa que envolve uma sério de direitos e garantias fundamentais
previstos na Constituicio (DOURADO DE ANDRADE, 2017, p. 385).

Como direito-garantia constitucional, rompe com o0 conceito
privatistico de direito subjetivo pela fiducia (confianga reciproca) em que
o Estado-juiz € o depositario publico da confianga da sociedade civil para
resolver litigios e garantir uma suposta paz social (LEAL, 2018, p. 87).
Assim, “ninguém serd privado de liberdade ou de seus bens sem o Devido
Processo Legal”.
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Em suma e pela importancia do tema, o Devido Processo Legal,
como principio constitucional, significa o conjunto de garantias de ordem
constitucional, que de um lado asseguram as partes o exercicio de suas
faculdades e poderes de natureza processual e, de outro, legitimam a
propria fungdo jurisdicional. (CINTRA, GRINOVER e DINAMARCO,
2006, p. 88). Tal principio constitucionalmente consagrado é, por 6bvio,
assegurado pelo Supremo Tribunal Federal:

RECURSO EXTRAORDINARIO. DEFESA.
DEVIDO PROCESSO LEGAL. INC. LV DO ROL
DAS GARANTIAS FUNDAMENTAIS. EXAME.
LEGISLACAO COMUM. A intangibilidade do
preceito constitucional que assegura o Devido Processo
Legal direciona ao exame da legislacio comum. Dai
a insubsisténcia da tese no sentido de que a violéncia
a Carta Politica da Reptblica, suficiente a ensejar o
conhecimento de extraordindrio, hd de ser direta e
frontal. Caso a caso, compete ao Supremo Tribunal
Federal exercer crivo sobre a matéria, distinguindo a
transgressdo a texto constitucional, muito embora se
torne necessdrio, até mesmo, partir-se do que previsto
na legislacdo comum. Entendimento diverso implica
relegar a inocuidade dois principios basicos em um
Estado Democrético de Direito: o da legalidade e
do Devido Processo Legal, com a garantia da ampla
defesa, sempre a pressuporem a consideracdo de
normas estritamente legais. (STF. RE 170.463/DF.
Ministro Marco Aurélio, DJ 20.03.1998, p. 20).

Neste sentido, a modalidade de wusucapido ora estudada
apresenta-se como uma puni¢do patrimonial aquele que abandonou o
lar, simplesmente ignorando os motivos que levaram o ex-conjuge ou ex-
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companheiro a fazé-lo, além de latente afronta as cldusulas constitucionais
de tutela da dignidade da pessoa humana e da igualdade e justo processo
que o principio do devido processo legal preza, a luz do art 1°, Il e do art.
5° 1, X e LIV da Constitui¢ao Federal.

Dessa forma, a perda de sua cota parte no bem como san¢io
imposta pelo Estado simplesmente ignora uma opg¢do familiar, que
pode, inclusive, como ja exposto, ser benéfica para a familia e além do
mais, afronta o regime de comunhdo escolhido pelo casal quando do
casamento, se for o caso, apresentando-se como afronta ao principio
constitucionalmente previsto, do devido processo legal, impondo san¢des
patrimoniais em detrimento de um direito de familia.

5. DA AFRONTA A EMENDA CONSTITUCIONAL
66/2010

Para além da afronta aos principios constitucionais expostos, as
afrontas do artigo 1240 — A, o referido artigo mostra-se em dissonancia a
Emenda Constitucional 66/2010.

Para melhor entendimento, Emenda Constitucional visa permitir
alteracdes na carta magna com o fito de adequa-la as necessidades, anseios
e alteracdes da sociedade ao longo dos anos, sempre em observancia ao
que impde o texto do artigo 60 da prépria Constituicdo Federal.
Comprova-se, portanto, a dissonancia da Lei 12.424/2011, que inseriu
o artigo 1.240 — A no Cddigo Civil (2002) e a emenda Constitucional
66/2010, tendo em vista que as emendas fazem parte do texto constitucional
e sdo hierarquicamente superiores a legislacio federal.

Pelo exposto, um dos requisitos necessarios para configuracdo da
usucapido familiar € o abandono do lar. Tal requisito € interpretado como
a configuracdo do elemento culpa pelo ex-conjuge ou ex-companheiro
que saiu do domicilio familiar e teria colocado fim ao relacionamento
afetivo do casal, abandonando a familia.

Ocorre que, a referida emenda constitucional, quando de sua
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entrada em vigor, j4 havia retirado o elemento culpa quando da anélise
da extin¢do das relagdes familiares. Tal emenda objetivava extinguir
a separacgio judicial e por fim a necessidade do prazo para o fim do
matrimonio, passando a ndo existir mais a necessidade de separacio para
ou qualquer tipo de prazo para o divorcio.

Nesse sentido, acerca dos beneficios do divorcio, Paulo Luiz Netto
Lobo (2008):

A submissdo a dois processos judiciais (separagdo
judicial e divércio por conversdo) resultava em
acréscimos de despesas para o casal, além de prolongar
sofrimentos evitdveis. A superagdo do dualismo
legal repercute os valores da sociedade brasileira
atual, evitando que a intimidade e a vida privada dos
coOnjuges e de suas familias sejam reveladas e trazidas
ao espago publico dos tribunais, com todo o caudal
de constrangimentos que provocam, contribuindo
para o agravamento de suas crises e dificultando o
entendimento necessario para a melhor solugdo dos
problemas decorrentes da separagio. Levantamentos
feitos das separacgdes judiciais demonstraram que a
grande maioria dos processos de separacdo litigiosa
era concluida amigavelmente, sendo insignificantes
0s que resultaram em julgamentos de causas culposas

imputdveis ao conjuge vencido (p.54).

Desta forma, deve-se concluir que a referida emenda constitucional
além de acabar com a necessidade de observancia de prazo legalmente até
entdo necessario para o fim do casamento, pos fim a necessidade prévia
de separacdo, bem como a necessidade de andlise de eventual culpa de
um dos ex-conjuges ou ex-companheiros para o divércio. A inovacio
trazida pela emenda constitucional mostra-se mais adequada a realidade
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vivida pela nossa sociedade, pois visa assegurar a intimidade do ex-casal
e retirar empecilhos até entdo existentes para o fim de um matrimonio
indesejado.

Ocorre que, a inser¢@o do artigo 1.240 — A no Cédigo Civil (2002),
configurou-se um retrocesso, tendo em vista que a culpa novamente passa
a ser um requisito para a ocorréncia da referida modalidade de usucapido.
Pela andlise do referido texto legal, nota-se que o mencionado artigo
impde a necessidade de verificacdo da responsabilidade do ex-cojuge ou
ex-companheiro em relagdo ao fim da sociedade conjugal, o que acaba
por levar para o judicidrio a intimidade do casal, o que tende a tornar
0 processo mais conturbado e tumultuado, tendo em vista que expde
o relacionamento de uma forma completamente desnecessaria e acaba
envolvendo ainda mais sentimentos passionais em um tipo de processo,
que por suas proprias particularidades, ja € bastante conturbado.

Corroborando com o exposto, Paulo Luiz Netto Lobo (2008):

Quando o Poder Judicidrio, mobilizado pelo conjuge
que se apresentava como abandonado e ofendido
pelo outro, investigava a ocorréncia ou ndo da causa
alegada e da culpa do indigitado ofensor, ingressava
na intimidade e na vida privada da sociedade
conjugal e da entidade familiar. A Constitui¢do (art.
5°, X) estabelece que “sdo invioldveis a intimidade,
a vida privada, a honra e a imagem das pessoas”,
sem qualquer excecdo ou restri¢cdo. Ora, nada é mais
intimo e privado que as relacdes entretecidas na
convivéncia familiar. Sob esse importante angulo,
ndo poderia a lei ordindria excepcionar, de modo tao
amplo, a garantia constitucional da inviolabilidade,
justamente no espago privado e existencial onde ela
mais se realiza (p. 48).
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O enunciado 595 do Conselho da Justica Federal, CJF, que é um

6rgdo autdbnomo cuja missdo € integrar e aprimorar as decisdes da Justica
Federal, nos parece mais atualizado e em consonancia com a realidade
da sociedade. Pela leitura do enunciado, percebe-se que ndo faz sentido
inserir em uma acdo de usucapido um instituto vindo de outro ramo
do direito, neste caso, do direito das familias e que ndo apresenta mais
qualquer relevancia atualmente.
Dessa forma, a averiguacdo de culpa pelo fim do casamento ou da unido
estavel ndo deve ser analisado como um requisito para a usucapido
familiar e sim de responsabilidades familiares, como o dever de cuidados
dos pais em relacdo aos filhos dependentes, por exemplo, Nos termos
do referido enunciado: “Enunciado 595: O requisito “abandono do lar”
deve ser interpretado na Gtica do instituto da usucapido familiar como
abandono voluntario da posse do imdvel somado a auséncia da tutela da
familia, ndo importando em averiguac@o da culpa pelo fim do casamento
ou unido estavel (CJF)

Nota-se portanto, as afrontas que o artigo 1.240 — A, que
dispde sobre a usucapido familiar inserido pela Lei 12.424/2011, no
Codigo Civil (2002), possui quando analisado sob a Gtica dos principios
constantes na Constituicdo Federal. Tal artigo ndo observa os principios
da igualdade, do devido processo legal, da liberdade e afronta ainda, a
emenda constitucional 66/2010.

6. CONSIDERACOES FINAIS

Conforme exposto no decorrer da andlise, a usucapido familiar,
inserida em nosso ordenamento juridico pela Lei 12.424/2011, que
resultou na insercdo do artigo 1.240 — A no Cédigo Civil (2002), apresenta
afrontas a principios constitucionais € 2 Emenda Constitucional 66/2010.

A priori, foi possivel concluir que héd latente incoeréncia na
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aplicacdo da modalidade de usucapido familiar e o principio da igualdade
regido pela Constituicdo Federal ao ndo prever tal possibilidade aos
imdveis estabelecidos nas zonas rurais.

Para além, a nova modalidade de usucapido familiar nido é
igualitdria quanto ao tratamento dos cOnjuges, retirando de um deles
direito de imével adquirido por ambos. Ressalta-se que, para além, ao ferir
o principio da igualdade entre os conjuges, fere também outros principios
constitucionais, como direito a moradia e a propriedade, quando impde
uma puni¢do patrimonial ao ex-conjuge ou ex-companheiro que decide
deixar o imével familiar e afronta o principio do devido processo legal
quando impde perda patrimonial quando do abandono do lar.

Desta forma, conclui-se, ainda, que a usucapido familiar apresenta
afronta a emenda constitucional 66/2010, ao reinserir a analise do elemento
culpa quando do abandono do lar pelo ex-conjuge para deferimento do
pedido de usucapido do conjuge abandonado, tema este que sequer é
objeto da legislacdo contemporanea.

Certo de que este tema remete a um arcabouco legislativo que esti
em constante mutagdo, vez que as relagdes interpessoais de cOnjuges e
companheiros restam voldteis pelas nuances da sociedade contemporanea,
tem-se que esta pesquisa e discussdes posteriores sobre o género se
mostram necessdrias para o devido entendimento e enfrentamento das
incoeréncias legislativas ocasionadas em contraponto a Constitui¢do
Federal.
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COMPETENCIA PARA PROCESSAR E JULGAR A
ACAO DE USUCAPIAO FAMILIAR
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RESUMO: O instituto da usucapido familiar surgiu no
ordenamento juridico brasileiro com o advento da Lei 12.424/2011, que
introduziu o artigo 1240-A no Cédigo Civil. O presente trabalho realiza
uma andlise desta modalidade de usucapido, especialmente a discussio
sobre a extensdo do requisito “abandono do lar” por um dos cOnjuges
ou companheiro para aquisicdo da propriedade. Por conseguinte, ao
inserir o “abandono do lar” dentre os requisitos da usucapido, resgatou-
se a discussao da culpa pelo fim do relacionamento, temética que ja havia
sido abolida pela Emenda Constitucional n® 66/2010. Em sequéncia,
adentra-se na controvérsia existente em relacio ao juizo competente para
processar e julgar as A¢oes de Usucapido Familiar. Especialmente porque
se trata de modalidade de usucapido e, portanto, forma de aquisicdo de
propriedade afeta aos direitos reais, a0 mesmo tempo em que elenca
requisito relacionado ao direito de familia, ndo ha posicionamento tinico
sobre o tema. Ao final, passando-se por entendimentos doutrindrios e
jurisprudenciais conflitantes, foi possivel sugerir qual entendimento
acredita-se mais coerente na fixacdo do foro competente.

Palavras-chave: Usucapiao Familiar. Abandono do lar.
Competéncia.
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INTRODUCAO

Ao buscar a prestac@o jurisdicional na tentativa de solucionar
um litigio, necessario verificar qual juizo é competente para decidir
sobre aquela pretensio. Sendo a jurisdi¢do “uma das fun¢des do Estado,
mediante a qual este se substitui aos titulares dos interesses em conflito
para, imparcialmente, buscar a pacificacdo do conflito que os envolve,
com justi¢ca”. (THEODORO, p.22). Nessa perspectiva, quando se busca
a jurisdi¢io, busca-se a imparcialidade para resolver a lide, cabe, pois, ao
juiz decidir sem qualquer viés ideoldgico ou emocional, deve-se afastar
a parcialidade.

Diante deste cendario, surge o Principio do Juiz Natural,
norteador da jurisdicdo, uma vez que se encontra enraizado na
Constitui¢do Federal, sobre o assunto Humberto Theodoro leciona:

S6 pode exercer a jurisdicdo aquele 6rgdo a que a
Constituicdo atribui o poder jurisdicional. Toda
origem, expressa ou implicita, do poder jurisdicional
s6 pode emanar da Constitui¢ido, de modo que ndo é
dado ao legislador ordindrio criar juizes ou tribunais de
excecdo, para julgamento de certas causas, tampouco
dar aos organismos judicidrios estruturacio diversa
daquela prevista na Lei Magna. Nem mesmo o0s
Orgdos hierdrquicos superiores podem, em principio,

suprimir a competéncia do juiz natural.

Em defesa do julgamento imparcial feito por um juiz competente,
e diante da impossibilidade de criar juizes ou tribunais de excecdo, a
competéncia para julgar e processar as demandas, ndo estdo definidas
em um unico lugar, dispde o artigo 4° do Novo Cddigo de Processo
Civil: “Obedecidos os limites estabelecidos pela Constituicao Federal, a
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competéncia é determinada pelas normas previstas neste Codigo ou em
legislac@o especial, pelas normas de organizacdo judicidria e, ainda, no
que couber, pelas constitui¢des dos Estados”.

Nao se pode olvidar, que dentro do ordenamento juridico
estdo estabelecidas as competéncias para processar e julgar as diversas
demandas. No entanto, ndo pode o legislador criar exceg¢des para
julgamentos, utilizando-se da figura do juiz natural, pois toda criacdo
devera partir de previsao Constitucional.

Posto isto, sendo a jurisdicdo una, “seu exercicio, na prética,
exige o concurso de varios 6rgidos do Poder Publico. A competéncia é
justamente o critério de distribuir entre os varios 6rgdos judicidrios as
atribui¢Gesrelativas aodesempenhodajurisdi¢ao”. (THEODORO. P196).
A partir dai tem-se de um modo amplo, o que se chama de competéncia,
sendo ela interna ou internacional. A competéncia internacional vem
elencada nos artigos 21 a 25 do CPC e dispde da competéncia da justica
brasileira em face dos Tribunais estrangeiros. Sobretudo, ao que se refere
a competéncia interna, esta € dividida entre os vérios 6rgdos da Justica
Nacional. O que ird definir a competéncia para processar uma demanda
¢ natureza juridica envolvida no litigio entre as partes.

Precipuamente nas acdes que envolvem Direito Civil, estas
estdo sujeitas a serem processadas e julgadas na jurisdicdo civil,
observando seu cardter residual. Ha que se destacar que a jurisdi¢ao civil
também € responsdvel por julgamentos de causas que envolvem outros
ramos do direito, “dessa forma, para efeito de administracdo da Justica,
a jurisdicdo civil abrange, na verdade, assuntos ndo sé pertinentes ao
Direito Civil, mas também a outros ramos juridicos, como o Direito
Constitucional, Administrativo, Comercial etc. (THEODORO. p.210).

Ditoisto, ndo restam dividas que a jurisdi¢@o civil € acompetente
para julgar as agdes que envolvem direitos reais, especificamente a
Acdo de Usucapido que ¢ uma das formas de aquisi¢do de propriedade,
elencada nos artigos 1238 a 1244 do Cdédigo Civil, que serd tratada neste
artigo.
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2. USUCAPIAO E SUA EVOLUCAO HISTORICA

Tem-se sua origem na Lei das XXII tdbuas, época na qual o
cidaddo romano poderia pleitear a aquisi¢do das propriedades que ndo
estavam sendo aproveitadas pelos seus proprietarios. Os prazos eram
diferentes dos atuais, bastavam 1(um) ano para bens méveis e 2 (dois)
anos para bens imdveis. “A usucapido restou consagrada na Lei da Doze
Téabuas, datada de 55 antes de Cristo, como forma de aquisicio de coisas
moveis e imdveis pela posse continuada por um ou dois anos” (FARIAS;
ROSENVALD, 2014, p. 342).

Ainda sobre a Lei das XII tabuas, ensina Silvio de Salvo
Venosa:

Usucapido deriva de capere (tomar) e de ussu (uso).
Tomar pelo uso. Seu significado original era de posse.
A lei das XII estabeleceu que quem possuisse por
dois anos um imével ou por um ano mdvel tornar-
se-ia proprietdario. Era modalidade de aquisi¢cdo do
ius civile, portanto apenas destinada aos cidaddos
romanos. (VENOSA, 2014, P. 206).

Conforme Adriano Stanley a usucapido chegou ao ordenamento
civil brasileiro por meio das Ordenacdes do Reino, e em apenas duas
formas: usucapido ordindria e usucapido extraordindria” (STANLEY,
2017, p.95).

No cédigo civil brasileiro de 1916 a usucapido foi disciplinada
conservando as duas modalidades, no entanto, os prazos eram
diferentes, enquanto na usucapido extraordindria exigia 20 anos de
posse, na usucapidao ordindria exigia 10 anos entre ausentes e 10 anos
entre presentes, além de outros requisitos como posse mansa, pacifica e
Ininterrupta.

Além das duas modalidades ja citadas, a Constituicdo de 1934
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trouxe a modalidade de usucapido constitucional, Adriano Stanley define:

A primeira modalidade de usucapido constitucional:
a usucapido constitucional rural ou pré-labore,
que tinha por finalidade fixar o homem no campo,
conferindo a propriedade de dreas rurais a todo aquele
que a utilizasse como seu sustento, por forca de seu
trabalho e tivesse bela a sua moradia. (STANLEY,
2017, p.96)

Outra novidade veio consagrada na Constituicao de 1988, que
introduziu uma nova modalidade de usucapido constitucional, passando
a tratar também da usucapido constitucional urbana.

Por fim, a usucapido foi inserida no Cdédigo Civil de 2002,
no Capitulo II, como uma das formas de aquisicdo da propriedade. A
palavra usucapido tem origem latina, o nome do instituto é usucapio,
razdo pela qual na codificacdo de 1916 ndo se falava a usucapido e sim,
o usucapido. “Quanto a grafia, € interessante notar que no Cédigo Civil
de 2002 utiliza o género feminino (a usucapido), enquanto o Cédigo
Civil de 1916 a previa de forma masculina (o usucapiao)” (TARTUCE,
2018, p.193).

Diante da evolugao histdrica do instituto, nos dias atuais entende-
se por usucapido uma das formas de aquisi¢ao da propriedade, através da
posse prolongada. Nesse sentido ensina Maria Helena Diniz:

A usucapido € modo de aquisicio origindria de bens
méveis. O fundamento que se baseia a usucapido de
bens méveis € o mesmo que inspira o dos imdveis, ou
seja, a necessidade de dar juridicamente a situacdes
de fato que se alongaram no tempo; por isso seus
conceitos sdo idénticos, exceto no que se refere aos
prazos que, em relagdo as coisas moveis, sdo mais

curtos, ante a dificuldade de sua individualizagio e
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facilidade de sua circulagdo. (DINIZ, 2012, p.343).

O Cdédigo Civil de 2002 recepcionou as modalidades de
usucapido, sendo elas extraordindria e ordindria, constitucionais urbana
e rural. O que diferencia a modalidade de usucapido extraordindria,
disciplinada no artigo 1238 do Cédigo Civil, e ordindria, disciplinada no
artigo 1242, € basicamente o lapso temporal, bem como se o possuidor
possui o justo titulo ou ndo. Entende-se por justo titulo documento que
comprova que aquele possuidor poderia transmitir o dominio e a posse, se
ndo houvesse algum vicio impeditivo, razdo pela qual, quando o possuidor
tem o justo titulo o prazo exigido para aquisicao da propriedade imével é
de 10 (dez) anos (usucapido ordindria).

Segundo Adriano Stanley, justo titulo é todo documento
potencialmente hébil a transferir a propriedade, ou seja: todo documento
que, seguindo o procedimento natural de uma negociagao culminaria em
transferir a propriedade, mas ndo o faz por defeito. (STANLEY, 2017,
p. 101).

Ao que se refere a usucapido na modalidade constitucional,
tem-se a rural, prevista no artigo 191 da Constituicdo da Republica e
no artigo 1239 do Cédigo Civil, e exige que o possuidor exerca posse
por mais de 5 (cinco) anos, em uma area rural produtiva para o sustento
familiar, com até 50 (cinquenta) hectares. No que tange a usucapido
constitucional urbana,
disciplinada no artigo 1240, regulada pela Lei 10.257, prevé que, caso
o proprietario de imével urbano ndo exerca a fungdo social, perdendo
para aquele que, de fato, exerce funcdo social e destina o imével de até
250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) para sua moradia e da
familia, basta comprovar que nao € proprietdrio de outro imével urbano
ou rural e que exerce posse por mais de 5 (cinco) anos, possuindo assim
0s requisitos para pleitear a propriedade.

Pois bem, o advento da Lei 12.424, publicada no dia 16 de
junho de 2011, trouxe uma nova modalidade de usucapido, introduzindo
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no Cédigo Civil o artigo 1240-A, que se trata da usucapido familiar.

O referido artigo traz de forma clara e expressa os requisitos a serem

preenchidos. Vejamos:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos
ininterruptamente e sem oposi¢cdo, posse direta,
com exclusividade, sobre imodvel urbano de até
250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados)
cuja propriedade divida com ex-cOnjuge ou ex-
companheiro que abandonou o lar, utilizando-o
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o
dominio integral, desde que ndo seja proprietirio de
outro imével urbano ou rural. (Incluido pela Lei n°
12.424, de 2011).

Para melhorar elucidar o instituto, Carlos Roberto Gongalves

leciona:

Trata-se, como mencionado, de nova modalidade
de usucapido especial urbana, instituida em favor de
pessoas de baixa renda, que nio tem imével préprio,
sejaurbano ou rural. A lei em apreco disciplina o novo
instituto nos mesmos moldes previstosno art. 183 da
Constitui¢do Federal. Tanto no caso da usucapido
especial urbana, como no caso da usucapifo familiar,
€ necessario que o usucapiente nio seja proprietario
de outro imdvel urbano ou rural e exerca posse
mansa, pacifica e ininterrupta sobre imével urbano de
até 250 metros quadrados para fins de sua moradia ou
se sua familia, ndo sendo permitida a concessdo da
medida mais de uma vez em favor da mesma pessoa.
(GONCALVES, 2012, p.27).

Ao observar os requisitos da usucapido familiar verifica-se
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semelhanca com a modalidade de usucapido urbana, ja que os requisitos
possuem elementos compativeis entre si. Tal fato leva a crer que a
competéncia para julgar esta nova modalidade de usucapido familiar
também ¢é da Vara Civel, tendo em vista que a lei 12.424 de 2011 foi
silente neste sentido. No entanto, ao exigir como requisito que o ex-
conjuge ou ex-companheiro tenha abandonado o lar, adentra-se em
uma relagio totalmente familiar, o que causa controvérsias em relacdo a
competéncia para processar € julgar esta modalidade de usucapido.

Isto posto, quando um dos requisitos a serem preenchidos esbarra
no abandono do lar, atribui-se ao conjuge que supostamente abandonou
o lar uma culpa, o que foi excluido do nosso ordenamento juridico com o
advento da emenda constitucional 66 de 2010, que extinguiu a separacao
judicial, colocou o divércio como direito potestativo, ndo discutindo
mais o instituto
de culpa como subterfugio para o fim do enlace matrimonial.
Corrobora com o mesmo entendimento, Carlos Roberto Gongalves:

A principal critica que e tem feito a nova espécie € que
ela ressuscita a discussdo sobre a causa do término
do relacionamento afetivo, uma vez que o abandono
do lar deve ser voluntdrio, isto €, culposo, numa
época em que se prega a extingio da discuss@o sobre
culpa dissolugdo do casamento e da unido estdvel.
(GONCALVES, 2012, p.274).

Com a inser¢do desta modalidade de usucapido pela Lei
12.424/2011, e por existir termos imprecisos e brechas na referida lei,
foi ponto de partida para questionamento a discussdo do elemento culpa
outrora excluido do nosso ordenamento. Outro ponto € que o instituto
usucapido estd inserido nos direitos reais, fazendo com que a competéncia
para processar e julgar a usucapido seja da Vara Civel.

Lado outro, o pedido de usucapido familiar pode ser feito
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juntamente com o pedido de divércio, logo, se existem pedidos conexos
entre si pode-se pensar que seria um retrocesso o juiz da Vara de Familia
julgar o divércio e remeter a usucapido para ser julgada em uma das
Varas Civeis.

E imprescindivel muita anélise e discussdo sobre o tema pois,
ndo se pode olvidar, que o abandono do lar é somente um dos requisitos,
o que ndo pode admitir que, por si s6, chame a competéncia da Vara de
Familia para julgar estas demandas, mesmo sendo pedidos conexos em
uma demanda de divércio e mesmo ndo sendo vinculada ao divorcio.

3. USUCAPIAO FAMILIAR

Embora seja um instituto inserido no Codigo Civil em 2011,
a lei 12.424 dispde sobre o Programa Minha Casa Minha Vida, bem
como a regularizagdo Fundidria de assentamentos localizados em areas
urbanas, tem como fundamento assegurar uma moradia digna e justa
para o cOnjuge ou companheiro que fora abandonado, com amparo na
norma constitucional, respaldado no principio da dignidade da pessoa
humana.

O instituto usucapido familiar tem como objetivo proteger a
moradia daquele conjuge que foi abandonado. Percebe-se que o requisito
abandono de lar apesar de parecer reviver a culpa, refere-se ao abandono
do imdvel, razdo pela qual abre brechas para discussoes a que se refere
a competéncia para processar e julgar a demanda de usucapido familiar.

Os requisitos sao os referendados no artigo 1240-A, necessario
que o cOnjuge exerca de forma exclusiva, mansa, pacifica e ininterrupta
e sem oposi¢ao pelo prazo de 2 (dois) anos
posse em imdvel urbano com metragem de até 250m? (duzentos e
cinquenta metros quadrados), ressalvando que ndo seja proprietdrio de
outro imdvel urbano ou rural.

O imdvel a ser usucapido, os cOnjuges sdo necessariamente
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coproprietdrios e compossuidores. Sobre o tema leciona Caetano Chaves
de Faria e Nelson Rosenvald:

Existéncia de tnico imdével urbano comum - os
cOnjuges ou companheiros s@o coproprietirios e
compossuidores de um bem de raiz e aquele que
exerce a pretensdo ndo ostenta a tit3ularidade
de qualquer outro em territério nacional, sendo
despiciendo aferir tal circunstincias no patrimonio
do ex-convivente. O fracionamento da propriedade
pode tanto derivar do casamento pela comunhdo
universal de bens, como pela aquisic3o onerosa por
um dos cdnjuges, apés o matrimonio pelo regime
da comunhio parcial, ou mesmo pela evidencia do
esforco comum no regime e separacio obrigatdria.
Quanto a unido estdvel, imprescindivel o requisito da
coabitagio, que pressupde a vida comum. A luz do
artigo 1.725 do Cddigo Civil, salvo contrato escrito,
“aplica-se as relacdes patrimoniais, no que couber,
o regime da comunhdo parcial de bens.” (FARIAS;
ROSENVALD, 2014, p.403).

Vale lembrar que a usucapido familiar ndo estd atrelada a
decretacdo do divorcio, embora no artigo sdo usados os termos “ex-
conjuge” e “ex-companheiro”, ndo € requisito a preexisténcia de divorcio
ou separacio, ou seja, “ndo € necessario a sentenga do divorcio para que
se pleiteie a usucapido familiar. ” (STANLEY, 2017).

Ademais, sendo a usucapido um direito real, na qual concede
ao conjuge ou companheiro a possibilidade de continuar a exercer sua
propriedade apds o abandono do lar e, ainda, tal pleito ndo depender
da preexisténcia de divorcio ou separacdo, ndo se pode olvidar que a
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competéncia para processar e julgar a usucapido € controversa, € um
instituto dos direitos reais € a0 mesmo tempo estd atrelado a uma relacio
familiar.

Imperioso destacar que para usucapir o imével utilizando-se
deste instituto usucapido familiar, o imével deve pertencer ao casal, ou
seja, ser parte do patrimdnio comum do casal. Portanto, o ex-conjuge
ou ex-companheiro ja detém uma parte do imével, mas pelo abandono
e pelo lapso temporal de 2 (dois) anos o imével ndo foi reivindicado,
este pode passar a ser de forma integral de um dos ex-conjuges ou ex-
companheiros, ndo sendo, pois, objeto de partilha.

Segundo Caio Mario “o cOnjuge ou companheiro permanece a
residir no imével do qual detém uma parcela da propriedade e vai, com
o transcurso do bi€nio legal adquirir a propriedade da fracdo pertencente
ao outro, integralizando do dominio em seu nome” (PEREIRA, 2014).

Ha de lembrar que quando se fala que o imével tem que ser
parte do patrimdnio do casal, ndo se pode concluir que cada um teréd
uma fracdo de 50%, sendo que a parte sO serd legitima a pleitear os
outros 50%. Ledo engano, pois a lei refere-se em copropriedade e
compossuidores, ndo fala em fracdo, razao pela qual independe que seja
30%, 40% ou 50% do patrimdnio. Leciona Maria Helena Diniz: “seja
conddémino em qualquer percentual: 10%, 90%, 50%, 30%, 70% etc”
(DINIZ, 2014, p. 194).

Na usucapido familiar ndo se pleiteia a totalidade do imével, mas
tdo somente a parte que o ex-conjuge ou ex-companheiro detém. Insta
mencionar que o imdvel a ser usucapido deve ser para fins de moradia, ou
seja, caso um dos ex-conviventes seja possuidor ou proprietario de outro
imével, sendo o mesmo comercial, isso ndo afasta a possibilidade de
pleitear a usucapido familiar. Maria Helena Diniz completa o raciocinio:
“alguns autores entendem que pode ser o ex-conjuge ou ex-companheiro
proprietério de loja ou imével voltado para fins empresariais, porque a
norma visa garantir moradia”.

Outro aspecto é quando o ex-convivente detém a totalidade
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do imével, utiliza-se do mesmo raciocinio ja mencionado alhures, a lei
fala em copropriedade e compossuidores. Desta feita, segundo Faria e
Rosenvald “E a hipétese do imével que foi adquirido antes do casamento
ou doado a um deles apenas, na constancia da relacdo, quando o
casamento estd submetido ao regime de comunhio parcial. Em ambos
0s casos, ndo serd possivel a usucapido pré familia”. (FARIAS, 2014,
p-129).

Logo, ndo ha que falar da modalidade de usucapido familiar
quando o ex-convivente ndo possui direitos sobre o respectivo
imével, ndo sendo coproprietirio tampouco compossuidor.

3.1 ABANDONO DO LAR

Como ja exposto em topico anterior, o abando do lar € um dos
requisitos para se pleitear a usucapido familiar, sendo que ndo € exigivel
que ja tenha um divorcio decretado para formalizar o pedido. Sabe-se
que o divércio € a medida dissolutéria do vinculo matrimonial vélido,
importando, por consequéncia, na extingdo de deveres conjugais. Trata-
se, no vigente ordenamento juridico brasileiro, de uma forma voluntaria
de extin¢do da relacdo conjugal, sem causa especifica, decorrente de
simples manifestacio de vontade de um ou de ambos os cOnjuges,
apta a permitir, consequentemente, a constituicio de novos vinculos
matrimoniais.

Para alguns doutrinadores, ao atribuir o “abandono do lar”
por um dos conjuges, ressurge a discussdo acerca da culpa pelo fim do
relacionamento, uma vez que tal requisito € indispensdvel para manejar
a acdo de usucapido familiar, com intuito de proteger aquele que foi
abandonado. “O termo ‘abandono de lar’ foi usado de maneira infeliz,
uma vez que remete
ao artigo 1.573, IV, do Cddigo Civil 2002, que diz respeito a antiga
discussao acerca da culpa nas separacdes judiciais litigiosas”. (ORSELLI,
2012).
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De acordo com a redagio do §6° do art. 226 da Constitui¢do
Federal, “o casamento civil pode ser dissolvido pelo divorcio.” A ideia da
intervencdo do Estado foi abolida, umavez que ndo cabe mais ao Estado
discutir o culpado do fim da relagio, nem fixar prazo para reflexao, sendo
adstrito somente as partes descobrirem quando nio existe mais amor,
deixando as questdes de coracdo ao julgamento pelas proprias pessoas
envolvidas.

A lei 12.424 de 2011 ao tratar da usucapido familiar, teve como
objetivo conferir ao imével a sua fung¢do social em razdo do abandono
promovido por um dos conjuges ou companheiro. O instituto ndo visa
penalizar o cOnjuge ou o companheiro pelo abandono, mas resguardar a
familia abandonada uma moradia digna, garantindo a destinacdo social do
imovel. Segundo Carlos Eduardo de Castro Palermo, o termo “abandono
de lar” ndo remete a questdes relativas ao fim do relacionamento, mas,
“quer significar o fato daquele que deixou de praticar atos inerentes
ao proprietario, tal como uso, gozo, disposicio ou reivindicacdo”.
(PALERMO, 2012).

Embora para alguns doutrinadores o elemento culpa volta a ser
discutido nesta nova modalidade de usucapido uma vez que entende
como san¢io o abandono do lar, para outros ndo se refere o instituto uma
puni¢do, mas uma saida voluntaria. A atribuicdo “abandono do lar” deve
ser vista como uma forma de resguardar a familia de baixa renda que nao
possui outro imével, o direito de permanecer no lar, atribuindo-a a funcio
social da propriedade.

O CoOnjuge ao sair do lar por mera liberalidade, abre mio de
exercer sobre aquele bem os direitos de propriedade, sendo irrelevante
discutir quais motivos que o levou tomar a referida decisdo, sendo apenas
o objeto de andlise o lapso temporal, se houve a rentincia dos direitos de
proprietario pelo prazo de 2 (dois) anos.

Adriano Stanley critica: “Ao que parece o artigo 1240-A, inserido
pela le1 12.424/2011 aplica uma san¢do ao conjuge que deixa o lar sem
analisar o motivo pelo qual se deu abandono estabelecendo um prazo tao
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exiguo, gerando inseguranga juridica”. (STANLEY, 2017, p.109)

Nao obstante vale mencionar, se a saida se deu por conveniéncia
familiar, mas o cOnjuge ou companheiro continua a contribuir com o
sustento da familia, ndo resta configurado abandono, razio pela qual
afasta a possibilidade de pleitear a usucapido pro-familiar. Corrobora
com o entendimento Farias: “Nao estard caracterizado o abandono
de lar se a parte que saiu do imével comum continua participando das
despesas comuns, cumprindo os deveres econdmicos sobre o bem, como,
exemplificado, o pagamento de impostos”. (FARIAS, 2014, p.131).

A conclusdo é ldgica, sobretudo neste aspecto, tendo em vista
que o ex-conjuge ou ex- companheiro ndo deixou de exercer a funcio
social da propriedade, razdo pela qual o bem continua sendo patrimdnio
comum do casal, sendo, portanto, objeto de partilha em uma futura acio
de divorcio. Se o motivo do abandono tem um peso relevante entre o casal,
principalmente relacionado a convivéncia, hd de ressaltar que exercer a
funcdo da propriedade nao significa tdo somente residir no imével, existem
outras formas, o pagamento de impostos como bem exemplificado por
Farias.

3.2 COMPETENCIA PARA PROCESSAR E JULGAR
USUCAPIAO FAMILIAR

A usucapido ¢ instituto dos direitos reais e vem disciplinado no
Codigo Civil. As demandas que o Cédigo Civil se refere sdao processadas
perante o Juiz civel por se tratar de direitos reais sob propriedade
imobilidria. Pode-se concluir que a competéncia para processar e julgar
a usucapido familiar também € da Vara Civel. Mas had controvérsias,
como serd demonstrado, inclusive trazendo julgados de alguns tribunais
brasileiro. Logo, o presente artigo tem como primazia trazer a baila a
controvérsia jurisprudencial sobre o processamento da usucapido familiar.

Primeiramente, a controvérsia em relacdo a competéncia de julgar
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usucapido familiar encontra baliza em razdo do instituto supostamente
trazer requisitos de ordem familiar. Lado outro, “para as acdes fundadas
em direito real sobre iméveis € competente o foro da situa¢do da coisa”
matéria disciplina no artigo 47 do CPC. Sendo em regra competéncia
civel, por tratar de direitos reais.

No entanto, os Tribunais podem dispor de Leis que organize
sua estrutura, a Lei Complementar n°59/2001 trata sobre a organizacdo
e divisdo judicidria do Estado de Minas Gerais e prevé no artigo 60
“Compete a Juiz de Vara de Familia processar e julgar as causas relativas
ao estado das pessoas e ao Direito de Familia, respeitada a competéncia
do Juiz de Vara da Infancia e da Juventude”. Em contrapartida ha previsao
no artigo 57:

Art. 57 - Compete a Juiz de Vara de Registros
Publicos: I — exercer as atribuigdes jurisdicionais
conferidas aos Juizes de Direito pela legislacdo
concernente aos servicos notariais e de registro; II
— exercer a incumbéncia prevista no art. 2° da Lei
Federal n° 8.560, de 29 de dezembro de 1992. III -
processar e julgar as agdes relativas a usucapido. (Inciso
acrescentado pelo art. 19 da Lei Complementar n°
135, de 27/6/2014.)

Respaldados nos fundamentos trazidos por alguns doutrinadores
que assegura que a usucapido familiar exige arguicdo de questdes relativas
ao direito de familia, razdo pela qual entende-se que a mesma deve ser
processada e julgada por um Juiz da Vara de Familia, respaldado no
artigo 60 da lei de organizacdo judicidria, afastando a competéncia do
juiz da vara de registros publicos. Corrobora com o entendimento Silva e
Germano:

E da vara de Familia, onde houver, a competéncia
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para processar a acdo de usucapido familiar, por
tratar de efeito juridico derivado da relacdo de
casamento ou da unido estdvel que se prorroga em
razdo da matéria, exigindo justamente o art. 1240-
A do Cddigo Civil que o imével a ser usucapido
seja aquele utilizado pelo ex-casal como moradia
familiar ou conjugal, ndo podendo o promovente da
usucapido ser proprietdrio de outro imdvel urbano ou
rural. (SILVA; GERMANO, 2018).

Se a legitimidade desta demanda confere ao ex-cOnjuge ou
ex-companheiro que ja é proprietario de parte do imdvel, como sendo
legitimo para pleitear a outra parte, corrobora com a tese acima firmada,
vez que demonstra equivocado a inclusdo da usucapido no Cédigo Civil no
capitulo de Aquisi¢io da Propriedade Imével, o que se pleiteia € aquisicao
da outra parte do imdvel, lembrando que o legitimado ja é proprietdrio,
requerendo apenas a declaracdo de forma integral.

O Tribunal de Justica Mineiro em uma decisdo de conflito de
competéncia decidiu pela competéncia da Vara de Familia para processar e
julgar acdo de usucapido familiar. No julgado datado de 07 de fevereiro de
2019 proferido pela 8* Camera Civel, dispds que a questao controvertida
exige andlise de questdes familiares ndo se tratando de matéria de cunho
patrimonial. Sendo vejamos:

EMENTA: CONFLITO NEGATIVO DE
COMPETENCIA - USUCAPIAO FAMILIAR
- ARTIGO 1.240-A DO CODIGO CIVIL -
COMPETENCIA DO JUiZO DE FAMILIA
- QUESTOES QUE EXTRAPOLAM A
COMPETENCIA DO JUIZO DE REGISTROS
PUBLICOS - CONFLITO REJEITADO. 1. De

acordo com o artigo
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1.240-A do Cédigo Civil, introduzido pela Lei Federal
n® 12.424/2011, o ex-conjuge ou ex-companheiro
que continue a habitar o imével abandonado pelo
outro, de forma voluntiria e ndo justificada, poderd
requerer em juizo a integralidade da propriedade, que
antes era mantida em regime de condominio entre
o casal, desde que nio seja proprietdrio de outro
imovel. 2. A usucapido familiar, inovacao trazida pela
legislacdo citada do ano de 2011, exige a andlise de
questdes intrinsecas ao direito de familia, atinentes,
por exemplo, ao efetivo término da sociedade de
fato ou de direito e ao afastamento do lar conjugal
por uma das partes, extrapolando a competéncia da
Vara de Registros Publicos, nao havendo que se falar,
data vénia, em matéria de cunho exclusivamente
patrimonial. 3. Conflito rejeitado. (TIMG - Conflito
de Competéncia 1.0000.18.076271-8/000,
Relator(a): Des.(a) Teresa Cristina da Cunha Peixoto
, 8 CAMARA CIVEL, julgamento em 07/02/2019,
publicacdo da simula em 18/02/2019)

Na mesma linha a 8* Camera do Tribunal de Justica do Rio

Grande do Sul defende a competéncia da Vara de Familia para julgar

demanda de usucapido familiar:

CONFLITO NEGATIVO DE COMPETENCIA.
ACAO DE USUCAPIAO POR ABANDONO DO
LAR CONJUGAL. COMPETENCIA.

A acfo de usucapido com base em alegacio de
abandono do lar conjugal envolve ex- conjuges. Nela
debate-se abandono conjugal e existéncia de bem

comum. Em face dessas circunstiancias, entende-se
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que a competéncia para processar e julgar tal demanda
€ do juizo especializado de familia.

Essaconclusdo vale especialmente paraocasoconcreto,
j4 que a aclo de usucapido € conexa (por identidade
de objetos) a outra acdo declaratéria de qualidade
sucessoria e de exclusdo de bens da heranca que
tramita perante o juizo de familia. (N° 70063771927
(N° CNIJ: 0062570-90.2015.8.21.7000) 2015/Civel

Para Chaves de Farias “trata-se, inclusive, de regra de competéncia
absoluta, ndo admitindo prorrogacdo pelo interesse das partes e podendo
ser conhecida de oficio pelo magistrado ou suscitada pelo Ministério
Publico”. (FARIAS, 2014, p. 138)

Noutro giro, ha quem entenda se tratar de questdes patrimoniais
atinentes ao imével, ndo vislumbrando abandono do lar como requisito
intrinseco as relacOes familiares. Sobre a matéria no proprio Tribunal
Mineiro encontra-se divergéncias, conforme se verifica no julgado
proferido pela 2* Camera Civel:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE
DIVORCIO - RECONVENCAO - USUCAPIAO
FAMILIAR - ART. 1240-A DO CC/02 -
COMPETENCIA PARA JULGAMENTO -
DIREITO REAL - COMPETENCIA DA VARA
CIVEL - DECISAO  MANTIDA

Na usucapido familiar, prevista art. 1240-A do CC/02,
a existéncia de instituicio familiar, seja o casamento
ou a unido estdvel, é apenas um dos requisitos
necessdrios para a sua constituicdo A questdo de
fundo nela contida refere-se a constitui¢do de dominio
sobre imdvel, constituindo-se, portanto, acdo de

cunho patrimonial. Tendo em vista que a usucapido
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familiar nfo se refere a estado de pessoas, mas sim a
aquisicao origindria de propriedade imobilidria, cujos
efeitos poderdo atingir terceiros, a competéncia para
seu julgamento é dos Juizes da Vara Civel, e ndo da
Vara de Familia. (TJMG - Agravo de Instrumento-
Cv 1.0024.13.206443-7/001, Relator(a): Des.(a)
Afrénio Vilela, 22 CAMARA CIVEL, julgamento em
11/03/2014, publicacio da sumula em 21/03/2014)

O Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios —
TIDFT, por sua vez, em decisdo proferida pela Camara de Uniformizagio
jurisprudencial, acolheu proposta de edicdo de enunciado sumular com a
seguinte redacdo: ‘A competéncia para julgamento da acdo de usucapido,
fundada no art. 1.240-A do Codigo Civil, é do Juizo Civel.” (TIDFT,
2019, on- line)'. A proposta de edi¢do de stimula foi aprovada no referido
Tribunal local em conformidade com uma nova sistematica sobre a
jurisprudéncia horizontal dos tribunais, inaugurada pelo artigo 926 do
Novo Cédigo de Processo Civil.

Com efeito, a busca pela harmonizacao dos julgados, aplicando-
se a mesma solucdo juridica as situagdes similares é condi¢do de
observancia do principio da isonomia, coroldrio do Estado Democrético
de Direito. Nesse sentido, buscou o Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal
e dos Territérios uniformizar a sua jurisprudéncia dominante, abaixo:

CONFLITO NEGATIVO DE COMPETENCIA.
ACAO DE USUCAPIAO FAMILIAR. ART. 1.240-
A, CC. QUESTAO PRINCIPAL. AUSENCIA DE
PRETENSAO RELATIVA A RECONHECIMENTO
OU DISSOLUCAO DE RELACAO FAMILIAR.
NATUREZA EXCLUSIVAMENTE
PATRIMONIAL.

COMPETENCIA DA VARA CIVEL. 1.0 Conflito
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Negativo de Competéncia se refere a demanda
sobre o reconhecimento de exclu33sividade quanto
ao imével, em razdo da denominada “usucapido
familiar”, constante no art. 1.240-A do Cédigo Civil.
2. A tnica e principal pretensdo formulada nos autos
diz respeito, exclusivamente, a questdo patrimonial,
haja vista que ndo houve qualquer pedido para o
reconhecimento ou para a dissolucdo da unido estavel.
Desse modo, por ndo vislumbrar matéria que atraia a
competéncia do Juizo familiar, a competéncia é do
Juizo da Vara Civel. 3. Acolho o Conflito Negativo
de Competéncia para declarar competente o Juizo da
1° Vara Civel de Samambaia, ora suscitado, para o
processamento e julgamento daag@o de usucapido n°
2017.09.1.008590-0.

(Acérdio 1089784,  07000733220188070000,
Relator: ROBSON BARBOSA DE

AZEVEDO, 1* Camara Civel, data de julgamento:
16/4/2018, publicado no DJE: 24/4/2018. Pag.: Sem
Pégina Cadastrada.)

Conforme se depreende do precedente acima, a jurisprudéncia
do TIDFT sedimentou que a competéncia para julgar a Acgdo de
Usucapido Familiar € do juizo da Vara Civel, desde que a tnica e
principal pretensdo da parte seja a aquisi¢do da propriedade imobilidria,
contetido eminentemente patrimonial. Por outro lado, em concordancia
com a orientacdo dominante destacada, é competente o juizo da Vara
de Familia para julgar pedido de usucapido familiar alegado como
matéria de defesa em acdo de divércio ou reconhecimento e dissolucio
de unido estdvel. Isso porque, nesse caso, o objeto principal da lide € a
dissolug¢ao da sociedade conjugal. Nota-se, pois, a divergéncia existente
tanto na doutrina como na jurisprudéncia, que agrupam fundamentos
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aptos a corroborar com os dois entendimentos explanados acima. Nao
se discute, em verdade, que a usucapido familiar se trata de instituto de
direitos reais, na medida em que a usucapido € uma das formas de
aquisicdo da propriedade, bem como porque exige outros requisitos
similares com as demais demandas de usucapido. Soma-se a isso o fato
de o requisito “abandono do lar” ter a func¢@o de conferir ao convivente
apenas o requisito do lapso temporal, sendo certo que a usucapido
poderd ser pleiteada independente de divorcio ou separacdo. Parece
mais logico, pois, a competéncia ser atribuida a Vara de Registro
Publicos, conforme a Lei de Organizacio Judicidria do Estado de Minas
Gerais.

4. CONCLUSAO

A discussdo sobre o juizo competente para processar e julgar a
Acdo de Usucapido Familiar estd essencialmente vinculada a andlise da
extensdo dos requisitos estabelecidos pelo artigo 1240-A do CC, sobretudo
o “abandono do lar” que, sem duvidas, deve ser problematizado para
melhor compreensdo do instituto estudado. Considerado para muitos
doutrinadores como verdadeiro retrocesso, a figura do “abandono do lar”,
em um primeiro momento, € vista como a retomada da andlise de “culpa”
e “causa da separacio”, discussdo ja superada pela Emenda Constitucional
n°® 66/2010.

Sobre a exigéncia do “abandono do lar” em substitui¢do ao requisito
do animus domini, critica Faria e Rosenvald: “essa é a primeira e Unica
espécie de usucapido em que despicienda € a investigacdo quanto a intencao
do possuidor de ter a coisa para si, pois 0 que importa € perscrutar a culpa
daquele que abandonou o lar” (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 509).

Ap6s a alteracdo do § 5° do artigo 226 da Constitui¢do da Republica
de 1988, dada pela referida EC n° 66/2010, permitiu-se o rompimento
do vinculo matrimonial apenas pela manifestacio de vontade por um
dos cOnjuges, sem qualquer discussdo sobre os motivos que levaram
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a separacdo. Portanto, “Mais coerente com uma visdo constitucional,
serd interpretar a exigéncia do abandono, como uma omissdo no dever
fundamental de convivéncia familiar (art. 227, CF) por parte daquele
genitor que se ausentou do lar.” (FARIAS; ROSENVALD, 2020, p. 508).

O impasse sobre qual conduta caracterizaria o “abandono do lar”
implica, inclusive, no crescimento da litigiosidade, com o aumento do
nimero de pedidos de divércio e dissolucdo de unido estdvel, para evitar
a perda da propriedade daquele que saiu do imével. Ainda, a inseguranca
juridica gerada pela falta de consenso sobre a configuragdo do instituto
em questdo, também poderia levar casais que se separaram a continuar
coabitando, por medo de perder sua parte do imdvel.

A fim de lograr uma melhor compreensao a respeito do instituto
do “abandono do lar” e esclarecer a interpretacdo do artigo 1240-A do
CC, o Enunciado 595 da VII Jornada de Direito Civil esclareceu que “O
requisito “abandono do lar” deve ser interpretado na otica do instituto da
usucapido familiar como abandono voluntdrio da posse do imovel somado
a auséncia da tutela da familia, ndo importando em averiguagdo da culpa
pelo fim do casamento ou unido estdvel”. Pretendeu-se, pois, desvincular
o “abandono do lar” da busca de um culpado pelo fim do relacionamento.

O debate sobre o instituto acima repercute diretamente na fixacio
da competéncia para julgar e processar a Acdo de Usucapido Familiar,
cuja controvérsia deriva da propria incerteza sobre a natureza € a extensao
dos requisitos exigidos para usucapido familiar.

Nao se discute que as questdes relacionadas a violag@o aos deveres
do casamento ou da unido estdvel devem ser apuradas pelo juizo do Direito
de Familia. Entretanto, uma vez afastada a averiguagdo da culpa pelo fim
do relacionamento e interpretando objetivamente o requisito “abandono
do lar”, conforme preceitua o Enunciado 595 da VII Jornada de Direito
Civil, torna-se possivel afastar qualquer andlise referente ao direito de
familia para configurac¢@o da usucapido familiar.

Soma-se a isso o fato de que “A usucapido € modo originario de
aquisicdo de propriedade e de outros direitos reais pela posse prolongada
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da coisa, acrescida de demais requisitos legais” (FARIAS; ROSENVALD,
2020, p. 431). Com efeito, as A¢des de Usucapido configuram-se como
demandas reais imobilidrias, logo, a competéncia para seu julgamento €
da Vara Civel.

Vale lembrar que “¢ a causa de pedir, que contém a afirmagdo do
direito discutido, o dado a ser levado em consideracdo para a identificagcdo
do juizo competente. E com base neste critério que as varas de familia, civel,
penal etc. sdo criadas” (DIDIER JR., 2015.p.216). Assim, conquanto
os fatos que permeiam a posse exclusiva se originam do abandono do
lar, este € apontado pelo autor apenas para preencher os requisitos
legais exigidos, a fim de demonstrar o direito a aquisi¢do origindria de
propriedade imobilidria.

Portanto, na Ac¢do de Usucapido Familiar ndo se adentra em
andlises quanto ao estado de pessoas. Em verdade, a questdo de fundo
examinada — preenchimento dos requisitos necessarios para aquisicio
da propriedade — € de cunho patrimonial. Nessa linha, conclui-se como
mais coerente que andlise de tais questdes patrimoniais seja efetivada pelo
Juizo da Vara Civel.

Apesar disso, destaca-se que o juizo competente para processar
e julgar a Acdo de Usucapido Familiar ndo € matéria incontroversa.
Conforme destacado ao longo deste artigo, diante omiss@o na lei, grande
¢ a divergéncia doutrindria e jurisprudencial, na medida em que alguns
entendem que a competéncia € da Vara de Familia e outros acreditam ser
da Vara Civel.

Assim, diante do cendrio de valorizacdo dos precedentes que
permeia o Novo Coédigo de Processo Civil, espera-se que os Tribunais
brasileiros uniformizem sua jurisprudéncia acerca do tema, em prevaléncia
a seguranca juridica e, consequentemente, a estabilidade da jurisprudéncia.
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LIMINARES DE REINTEGRACAO DE POSSE E
DESPEJO NA PANDEMIA DE COVID-19

Izabela Mendonga Acorroni”
Luisa Pires Domingues’

RESUMO: O presente trabalho tem como pretensdo apresentar
uma andlise de liminares de Ac¢io de Reintegracdo de Posse e de Despejo
no contexto da Pandemia de COVID-19 — novo coronavirus — declarada
pela OMS em 11 de margo de 2020. Procurou-se analisar em que medida
a pandemia afeta a efetividade da Reintegracdo de Posse e do Despejo e
como os tribunais estaduais, federais e 6rgaos como STJ e STF t€m tratado
sobre o tema, diante de um cendrio de incertezas juridicas e de conflito
entre direitos fundamentais. Procurou-se desenvolver ainda uma critica a
partir de uma andlise sistémica das disposi¢des da jurisprudéncia a partir
do marco tedrico do Direito Civil, mais precisamente, dos Direitos Reais
e da Lei de Locagoes.
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INTRODUCAO

Existe um debate amplo e ja antigo sobre colisdo entre direitos
fundamentais, muito tratado em artigos e doutrinas, que envolvem
conceitos como sobreposi¢cdo de direitos, principio da proporcionalidade,
hermenéutica constitucional e outros intimeros termos que englobam a
problematica a ser discutida. Diante da pandemia de Covid-19, novamente
nos deparamos com este debate, no que se refere as Acdes de Reintegracio
de Posse e Despejo.

Temos em voga conflitos entre o direito de posse, e direito a saide,
a vida, a seguranca. Os julgadores se deparam com uma situacdo muito
particular e complexa, onde € necessario questionar a vulnerabilidade do
sujeito que poderd enfrentar a perda da posse e da moradia no contexto
atual de pandemia, o que buscamos debater e analisar no decorrer deste
trabalho. Diante deste vazio legislativo e de insipientes decisdes favoraveis
sobre o tema é que se buscard desenvolver uma critica sobre o que tem
sido decidido.

1. A POSSO COMO DIREITOS REAIS

Os Direitos Reais sdo oponiveis erga omnes, caracteristica de seu
absolutismo. Derivado deste poder absoluto decorre o direito de sequela,
consubstanciada no poder de perseguir o bem com quem o possua ou
detenha injustamente. Rosa Maria de Andrade Nery e Nelson Nery Junior
(2016) tracam algumas linhas sobre o tema:

Enquanto as obrigacdes sdo direitos
relativos, os direitos reais sdo direitos absolutos,
“valem erga ommnes, sdo jura excludendi omnes
alios, sdo direitos de soberania (Herrschaftsrechte)
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sobre a coisa”.

Isto quer significar que o direito
real produz eficicia real, ou seja, faculta ao
proprietério

<

‘usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer
que injustamente a possua ou detenha” (CC
1228). Portanto, o titular de direito real sobre
a coisa dispde de um titulo legal que o habilita
a ostentar a condi¢do de credor real e, por isso,
preferencial (CC 958). A obligatio é um direito
muito mais adaptével, livre e transformavel que a
propriedade. (NERY, 2016, grifo nosso).

Adentrando a qualificacdo da posse, atualmente o tema se discute
em duas principais teorias doutrindrias: a Teoria Subjetiva de Friedrich
Karl von Savigny e a Teoria Objetiva de Rudolf von Jhering. Savigny
afirma que a posse, antes mesmo de ser um direito é um estado de fato,
assim, em breve sintese, posse seria a juncao corpus + animus domini, ou
seja, o sujeito que tem poder fisico em relacdo a coisa (corpus), somado a
intencdo de agir como dono (animus), seria possuidor.

Jhering, por sua vez, sustentava que a teoria de Savigny dos
elementos caracterizadores da posse (corpus € animus) estava errada.
Para o autor, o elemento subjetivo do animus estaria subentendido,
sendo mais importante o elemento objetivo: posse ¢ visibilidade de
dominio, direito do titular sobre a coisa, “é possuidor quem procede
com aparéncia de dono”.

Temos reflexos da teoria de Jhering em nosso ordenamento,
onde, o art. 1.196 do Codigo Civil considera possuidor todo aquele que
tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes

a propriedade.
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Nesta senda, César Fiuza (2015) assevera:

Genericamente,  poderiamos  dizer
que a posse estard constituida sempre que se
vislumbrar situacio fatica, composta de corpus
e animus, a qual gera a relacdo entre possuidor
e ndo possuidores. Esta parece ter sido a solu¢ao
adotada pelo Cdédigo Civil, ficando a doutrina e a
jurisprudéncia com o encargo de subsumir o fato
concreto a norma geral e abstrata.

(...) E possuidor aquele que procede
como dono, ainda que ndo deseje sé-lo. Posto
isso, o primeiro efeito da posse € a presunc¢io de
propriedade. Em outras palavras, o possuidor se
presume dono, até prova em contrario. (FIUZA,
2015, grifo nosso).

Ainda, pontua o autor:

Como bem salienta Tito Fulgéncio, a palavra posse
¢ muitas vezes impropriamente utilizada. Assim,
emprega-se erroneamente posse para designar, dentre
outros: A propriedade — No uso vulgar, vé-se dizer
que alguém possui algo, no sentido de que seja dono
do bem. O exercicio ou gozo de um direito — E neste
sentido que a emprega o préprio Cédigo Civil nos
arts. 1.545 e 1.547, dizendo ter a posse do estado
de casados aqueles que ao mundo parecem casados,
tendo eles mesmos a convic¢do de o serem. A coisa
possuida — E neste sentido que nos referimos a nossas
posses. (FIUZA, 2015, grifo nosso).

214 ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS



Neste contexto, afirmamos no presente trabalho, o conceito de
posse delineado pelo Enunciado 492 do Conselho de Justica Federal,
o qual sustenta que “a posse constitui direito autbnomo em relacdo a
propriedade e deve expressar o aproveitamento dos bens para o alcance
de interesses existenciais, econOmicos e sociais merecedores de tutela”.

2 PROTECAO POSSESSORIA

No que tange a protecdo judicial da posse, por sua vez, temos as
acoes possessorias. Nestas, a primeira verificagdo a ser feita € se ha prova
da posse do autor e se o direito violado € suscetivel de posse, nos termos
do art. 561 do Cddigo de Processo Civil. Especificamente quanto a acao
de reintegrac@o de posse, tema que aqui tratamos, esta serd ajuizada em
caso de esbulho, classificado como a perda da posse contra a vontade do
possuidor, mediante violéncia, clandestinidade ou abuso de confianca.

Sobre a prote¢do judicial da posse, César Fiuza (2015) pontua:

O objeto das acdes possessorias é a posse esbulhada,
turbada ou ameacada. E, enfim, o ius possessionis ou
direito de posse. O juizo em que se discute a posse
denomina-se juizo possessério. Nele ndo se argui a
propriedade. Esta serd questionada no juizo petitério,
por meio de outras acdes, tais como a reivindicatéria
e a acdo de imissdo na posse, dentre outras. Debate-
se no juizo petitério o ius possidendi, ou direito do
proprietario a posse.

(...) O Codigo Civil de 2002, em seu art.
1.210, § 2.°, pds fim a controvérsia, ao dispor
que “ndo obsta a manutencdo ou reintegracdo
na posse a alegacdo de propriedade, ou de outro
direito sobre a coisa”, no que foi seguido pelo
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Codigo de Processo Civil de 2015 (pardgrafo
Unico do art. 557).

Assim, nas agdes possessorias, nao
interessa quem seja o dono, mas quem tenha a
melhor posse. (FIUZA, 2015).

Feitas tais considera¢des, cumpre pontuar que, muito além de
trechos doutrindrios e dos estudos da Academia, existem situagdes muito
especificas que envolvem a protecio judicial da posse, em que se faz
necessario ponderar a ocorréncia de colisdo entre direitos.

Neste contexto, tratando-se de colisdo entre direitos, utilizamos
da técnica da ponderacdo e do principio da proporcionalidade para se
avaliar, no dimensionamento, entre garantias individuais. Segundo Diego
Brito Cardoso (2016):

A técnica do balanceamento, do

sopesamento ou da ponderacdo foi desenvolvida
pelo Tribunal Constitucional Alem3o, tendo sido
utilizada pela primeira vez em 1958, no caso
Liith, para resolver um conflito entre direitos
fundamentais. (...)
Assim decidindo, o Tribunal Constitucional Aleméao
fixou 2 postulados seguidos até hoje: 1) Os direitos
fundamentais previstos na Constitui¢io irradiam seus
efeitos por toda a legislacdo ordindria, ou seja, toda
interpretacdo da ordem juridica deve ser feita a luz da
Carta Magna, ainda que se trate de relacdes juridicas
entre particulares (eficicia horizontal dos direitos
fundamentais constitucionais); 2) A ponderacio &
um método de solucdo para casos dificeis nos quais
normas constitucionais com a estrutura de principios
entram em colisdo.

Neste cendrio, Alexy defende que “o
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procedimento para a solucdo de colisdes de
principios € aponderacdo”, aqual deve seraplicada
a partir do principio da proporcionalidade.
(CARDOSO, 2016, p. 146).

Considerando esta condi¢@o, o autor sustenta que cada caso na
esfera juridica é muito especifico e deve ser tratado individualmente,
sempre se aplicando o principio da proporcionalidade através da
ponderacdo. O que buscamos adiante nos resultados do presente trabalho
¢é exatamente realizar uma andlise critica das decisdes liminares que vém
tratando das Ac¢des de Reintegracdo de Posse e Despejo no contexto da
pandemia do novo coronavirus.

Temos em voga uma situacdo completamente nova, de risco a
direitos fundamentais, onde a simples aplicacdo da lei ndo pode mais
acontecer. Isso tem muito a dizer sobre a forma de decidir do judicidrio,
sobre a necessidade de buscar uma garantia efetiva ao individuo
eminentemente em risco.

Ressalte-se que, o cendrio do pais atual apenas potencializa um
discurso hd muito levantado por estudiosos do tema, que vém sustentando
a necessidade de ponderacdo de direitos nas referidas A¢des, decorrendo,
entre outros fatores, de possibilitar que os cidadaos tenham seus direitos
basicos respeitados, a fim de chegarmos a uma despatrimonializacdo e
uma repersonalizacdo do Direito Civil e também da posse.

3. A RELACAO DE INQUILINATO E ACOES DE
DESPEJO

O contrato de locagdo, gerador da relacio de inquilinato,
se caracteriza por ser o instrumento juridico pelo qual as partes
convencionam a cessdo tempordria de um bem, mediante pagamento
de uma remuneragdo. A Lei Federal 8.254/1991 diferencia a locagio de
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imével urbano da locacdo de imdvel rural e, diferentemente da Geografia,
o im6vel urbano ndo € caracterizado pela sua localiza¢do, mas sim pela
destinag¢@o (moradia, comércio, industria, educacao, saide, cultura, lazer,
esporte ou outra atividade, exceto agricola).

Dentre as classificacdes de posse, a posse do inquilino € direta,
justa e de boa fé, o que significa dizer que é ele quem detém o dominio do
bem, inexisténcia dos vicios de clandestinidade, violéncia ou precariedade
e, por fim, diante do consentimento contratual se pressupde a boa-fé.

A posse do inquilino também é protegida legalmente, isto €,
sofrendo esbulho, ameaga ou turbagio, poderd o inquilino manejar a
protecdo possessoria aplicavel ao caso, mesmo contra o proprietario.
Ressalta-se que a pratica de qualquer dos atos mencionados implicard
em descumprimento contratual por parte do locador, assim como nio
pagamento do aluguel ou qualquer outra incidéncia em conduta vedada
comina em inadimplemento pelo locatério.

Verifica-se, cotidianamente, um nimero muito maior de acdes
de despejo, medida processual adequada para retirar da posse do imével
locado o inquilino inadimplente. Essa preocupacido se agravou com a
pandemia do Novo Coronavirus.

As medidas de conteng@o a dissemina¢do do Novo Coronavirus
logo comecaram a provocar efeitos negativos na economia popular,
tais como demissOes, reducdo de renda per capta e inadimplemento
massificado, o que, por consequéncia, gerou a preocupacdo em garantir o
direito a moradia do inquilino.

Como tentativa de amenizar os ditos impactos, o Governo Federal
editou uma série de Medidas Provisérias que visam o reequilibrio
econdmico. Acontece que, ainda assim, muitos contratos deverdo ser
revistos diante do novo cendrio brasileiro e mundial, vez que podem ter
se tornado excessivamente onerosos para uma das partes ou até mesmo
para ambos os contratantes. Nesse sentido, em que pese 0 veto no que
tange as disposicdes sobre locagcdo de imdveis urbanos e as liminares de
despejo trazidas pelo PL 1.179, que originou a Lei 14.010/2020 (Regime
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Juridico Emergencial), faz-se necessdrio um breve esclarecimento sobre
o tema diante da polémica em torno do assunto a época.

O texto do PL 1179/2020 previa a suspensdo da concessao
de liminar para desocupacdo de iméveis urbanos até 31/12/2020 em
quaisquer das hipéteses do art. 59 da Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991),
o que contemplava a manutencido da posse do inquilino inadimplente.
Para alguns essa disposicdo era interpretada como um incentivo ao
inadimplemento, enquanto, para outros, tratava-se de medida necessdria
e protetiva ndo apenas sob a 6tica do direito constitucional a moradia,
mas também para conten¢do da dissemina¢do do Coronavirus vez que a
recomendacdo seria de isolamento e distanciamento social.

Como ja mencionado, a controvérsia se encerrou diante do veto
presidencial. Destarte, as liminares de despejo por inadimplemento ou por
qualquer outra das causas previstas no art. 59 da Lei 8.245/1991 continuam
vigentes e eficazes. Todavia, como se vera a seguir, o Poder Judicidrio tem
intervindo nas relag¢des locaticias levadas a seu conhecimento de maneira
a proteger a posse de inquilinos inadimplentes.

4. RESULTADOS

A partir do levantamento doutrinério realizado no tépico anterior,
entende-se de suma importancia a andlise da jurisprudéncia sobre o
assunto, mormente no que tange a flexibilizacdo, ou ndo, dos institutos,
normas e entendimentos firmados em momentos anteriores diante da
pandemia causada pelo Novo Coronavirus (Covid-19).

Os juizes e tribunais se deparam, nesse ponto, com a notdria
necessidade de aplicacdo do “Sistema de Freios e Contrapesos” envolvendo
a sobreposi¢@o dos direitos a saude, propriedade e moradia, o que, sem
sombra de duvidas, hora ou outra ird expor a risco algum desses direitos
fundamentais. Nesse sentido, menciona-se que a exposi¢do a saide nio
¢ somente daquele(s) que perderd(do) a posse de um imdével que antes
habitava(m), todavia, também, de todos os profissionais envolvidos no
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processo de reintegracdo e, com isso, as familias desses individuos.
Portanto, ao se falar de direito fundamental a saide o desafio ultrapassa
a esfera individual, passando-se a discutir, com veeméncia, a defesa e
protecdo da sadde publica e populacional.

Com base nesse entendimento, e tendo-se em conta as medidas
preventivas ao Novo Coronavirus, a 3* Camara do TJSP negou pedido
de reintegrac@o de posse, considerando que o direito a vida e a saide se
sobrepde, in casu, ao direito de propriedade que nao restara prejudicado
uma vez que podera ser amplamente reivindicado ao término da pandemia.

INSURGENCIA CONTRA DECISAO QUE,
EM ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE
MOVIDA PELO MUNICIPIO DE SANTANA DE
PARNAIBA, INDEFERIU MEDIDA LIMINAR
QUE OBIJETIVA A DESOCUPACAO DE IMOVEL
E DEMOLICAO DA CONSTRUCAO IRREGULAR
- INADMISSIBILIDADE - A Organiza¢do Mundial
de Saide declarou, no dia 11 de marco de 2020, a
pandemiade COVID-19 - A efetivacio da reintegraco
de posse nesse momento coloca em risco a satide de
diversos profissionais envolvidos no cumprimento
da ordem, e inclusive dos préprios ocupantes, indo
na contramdo dos objetivos tracados pelo proprio
Agravante para proteger a sua populacio - Decisdo
mantida. Recurso ndo provido. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2065508-58.2020.8.26.0000; Relator
(a):Marrey Uint; Orgdo Julgador: 3* CAmara de
Direito Publico; Foro de Santana de Parnaiba -1?
Vara Judicial; Data do Julgamento: 28/04/2020; Data
de Registro: 28/04/2020).

No mesmo sentido, decidiu o Tribunal de Justica do Estado do
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Rio de Janeiro:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGRAVO
INTERNO. ACAO DE REINTEGRACAO DE
POSSE. LIMINAR. Agravante que se insurge
contra a decisdo a quo que indeferiu a liminar de
reintegracdo de posse em sede de audi€éncia de
justificacdo. Julgamento conjunto do agravo de
instrumento e do agravo interno por economia
processual. Liminar possesséria que se submete
a juizo de probabilidade do direito invocado pelo
autor possessorio. Inteligéncia do art. 561 e 562
CPC/15. Precedentes do TJRJ. Agravada que vinha
cuidando do agravante, que € eu filho na residéncia
objeto da lide, havendo dissenso, no entanto, quanto
a quem chegou primeiro e exerceria a posse legitima
sobre o imével, ressaltando que ambos invocam a
qualidade de legitimos proprietdrios. Fragilidade da
prova produzida que ndo permite definir, em sede
de cognicdo sumadria, quem exerce a posse legitima.
Manutencio proviséria do status possessorio em favor
da agravada que conta com 83 anos de idade que
ndo pode ser desalojada em momento de pandemia
provocada pelo COVD-19. Desprovimento a ambos
os recursos. (TJ-RJ - AI: 00011805120208190000,
Relator: Des(a). Cristina Tereza Gaulia, Data de
Julgamento: 12/05/2020,Quinta Camara Civel, Data
de Publicacdo: 14//05/2020)

O Tribunal Regional Federal da 4° Regido, ao julgar lide envolvendo

o Programa de Arrendamento Residencial, decidiu pela dilacdo do prazo
para desocupag@o do imével em virtude do estado de calamidade publica,
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1é-se:

ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE.
PROGRAMA DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - PAR. OCUPACAO IRREGULAR.
ESBULHO POSSESSORIO COMPROVADO.
COBRANCA DE TAXAS DE ARRENDAMENTO,
TAXAS CONDOMINIAIS E  TRIBUTOS
VENCIDOS. DILACAO DE PRAZO. PANDEMIA.
COVID-19. DEFERIDO. 1. O Programa de
Arrendamento Residencial - PAR - é voltado a
populacdo de baixa renda e seu objetivo € a destinacdo
do imével para a moradia do arrendatdrio e de sua
familia. 2. Porquanto é publica a necessidade de
prévio cadastramento para participar em programa de
habitacdo, a funcdo social da propriedade e o direito
a moradia ndo autorizam o descumprimento da lei
em prejuizo dos demais cadastrados nos programas
sociais, nao se pode falar em boa-fé e necessidade
por parte da apelante que estd ocupando o imdvel
de forma indevida. Constatada a ocupacio irregular,
resta configurado o esbulho, devendo ser mantida a
sentenca que reintegrou a Caixa Econdmica Federal
na posse do imével objeto da lide. 3. Considerando
a crise mundial que se instalou, tendo o Brasil
inclusive decretado Estado de Calamidade Publica,
com previsao de duracdo até 31 de dezembro do
corrente ano, bem como as caracteristicas pessoais
do réu, resta dilatado para 120 (cento e vinte)
dias o prazo para desocupagdo do imével. (TRF-
4. AC: 50585298520184047100. RS 5058529-
85.2018.4.04.7100. Relator: Vania Hack de Almeida,
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Terceira Turma, Data de Julgamento: 16/06/2020,).

Segundo noticiado no site oficial do Supremo Tribunal Federal
(STF), o tribunal suspendeu a reintegracdo de posse em dreas indigenas
durante a pandemia. Segundo o entendimento da corte superior, a protecao
das populagtes indigenas € de suma importancia para que eles nio se
aglomerem a beira de rodovias e sem condi¢cdes minimas de higiene.
Contudo, o Ministro Relator, Edson Fachin, condicionou a eficicia de
sua decisdo ou ao término da crise epidemioldgica ou ao julgamento do
Recurso Extraordindrio n® 1017365, com repercussio geral reconhecida,
onde se discute o estatuto juridico-constitucional das relacdes de posse
das dreas de tradicional ocupacio indigena.

Ainda, o Superior Tribunal de Justica (STJ) se posicionou em seu
site oficial com uma matéria alertando para as questdes da pandemia,
vejamos trecho:

Nesse contexto de crise epidemioldgica, o Poder
Judicidrio tem um papel duplo: como instituigdo
administrativa, com seus prédios e servidores, precisa
adotar medidas que contribuam para a prevencgio do
contdgio; como encarregado da fung¢io jurisdicional
do Estado, tem a missdo de observar o respeito
ao direito a saide de toda a populagdo, fiscalizar
a legalidade e a efetividade das agdes publicas
emergenciais e zelar para que a atuagdo dos agentes
responséveis pelo enfrentamento da crise se paute
pelos principios do ordenamento juridico.

(...) No ambito judicial, o tribunal tem sido acionado
em um grande nimero de recursos relacionados a
pandemia, e tomou decisdes importantes para o seu
enfrentamento — como na destinag@o para a satide do
dinheiro obtido em decorréncia de operagdo policial
e na concessdo de prisdo domiciliar a todos os presos
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por divida alimenticia no pais.

Mesmo antes do coronavirus, o STJ ja teve de
enfrentar muitas controvérsias juridicas surgidas no
contexto de outras epidemias, como a dengue, a febre

amarela e a AIDS.

Pontuamos ainda, na oportunidade, comunicado realizado pelo
Ministério Publico do Parand em seu site oficial, que corrobora os
posicionamentos que trouxemos até entdo no presente trabalho:

O Tribunal de Justica do Estado do Parand, por meio
do Decreto Judicidrio n® 244/2020, suspendeu o
cumprimento de ordens de reintegracdo de posse por
invasdes coletivas enquanto perdurar a pandemia do
COVID-19.

Segundo o Decreto, “o cumprimento das ordens
de reintegracio de posse decorrentes de ocupacdo
coletiva implica mobilizacdo de grande contingente
de profissionais e pode gerar aglomeragio em espagos
publicos, deixando inimeras pessoas desassistidas e
sem condi¢des minimas de higiene e isolamento para
minimizar os riscos de contigio pelo coronavirus”.
Tal decisdo vem ao encontro da ideia de que o
domicilio, nos tempos atuais, se apresenta como a
primeira € mais importante linha de contengdo ao
virus SARS-CoV-19, responsavel pela pandemia do
COVID-19, tratando-se, pois, o direito a moradia de
salvaguarda dos direitos a vida, a integridade pessoal

e a sadde. (grifo nosso).

Com o mesmo fito de protecio ao direito fundamental a sadde,
ainda que diante do veto presidencial, que nao permitiu a alteracdo das
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regras de despejo da Lei do Inquilinato, o Judicidrio se movimenta no
sentido de indeferir pedidos liminares de despejo, vide:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acdo de despejo
por falta de pagamento. Locagdo residencial.
Suspensdo da liminar em face da pandemia causa
pelo Covid-19. Calamidade publica decretada pelo
Governo Federal e quarentena determinada pelo
Governo do Estado. Despejo que prejudicaria o
cumprimento das orientacdes feitas pelos érgios de
satide. Liminar para desocupacio do imével locado
que deve permanecer suspensa. Precedentes. Recurso
desprovido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2102322-
69.2020.8.26.0000; Relator (a): Milton Carvalho;
Orgdo Julgador: 36* Cimara de Direito Privado;
Foro de Sdo José do Rio Preto - 7% Vara Civel;
Data do Julgamento: 10/06/2020; Data de Registro:
10/06/2020).

LOCACAO - ESPACO EM CENTRO COMERCIAL
— DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
CUMULADO COM COBRANCA - LIMINAR -
Indeferimento, com fundamento na situac@o atipica
atualmente vivenciada, em virtude da exposicio e
disseminacgio da epidemia do coronavirus — Decisdo
que deve subsistir — Auséncia de prejuizo irreparavel
ou de dificil reparacdo — Agravo de instrumento nio
provido. (TJ-SP - Al: 20814607720208260000 SP
2081460-77.2020.8.26.0000, Relator: S4 Duarte,
Data de Julgamento: 22/06/2020, 33* Camara de
Direito Privado, Data de Publicagdo: 22/06/2020).

Verifica-se que ndo apenas as liminares requeridas nas acdes de
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despejo tém sido indeferidas com fundamento no estado de calamidade

publica causado pelo Novo Coronavirus e com vistas a protecdo da saiude

publica, mas, além disso, o Tribunal do Estado do Rio de Janeiro decidiu

pela concessdao de efeito suspensivo em Apelacdo interposta contra

sentenca de procedéncia em acdo de despejo.

REQUERIMENTO DE EFEITO SUSPENSIVO
AO RECURSO DE APELACAO (EM
TRAMITACAO). ACAO DE DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO, CUMULADA COM
COBRANCA DE ALUGUERES E ENCARGOS
DECORRENTES DA LOCACAO E PEDIDO DE
RECEBIMENTO DE VERBA COMPENSATORIA.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. CONCESSAO
DE TUTELA DE URGENCIA NA SENTENCA,
PARA DETERMINAR A DESOCUPACAO
VOLUNTARIA DO IMOVEL OBJETO DA
LOCACAO, NO PRAZO DE 15 (QUINZE) DIAS,
SOB PENA DE EXPEDICAO DE MANDADO DE
DESALIJO. Desde a decretac@o de surto do Covid-19
como pandemia pela OMS, todos os paises passaram
a adotar medidas sanitdrias e econOmicas com o
intuito de minorar a repercussdo maléfica advinda
da expressiva transmissibilidade do virus entre a
populagdo inserida em seus limites geograficos.
adotou-se, em territério nacional, o isolamento
social, com recolhimento domiciliar, com vistas a
coibir a disseminacdo da doenca, sendo certo que,
diante de tao precario momento para a satude publica,
o desalijo da locatéria e de sua familia do imével em
que residem, se revela potencialmente prejudicial

para estes, assim como, para a sociedade como
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um todo. Evidenciada a relevante fundamentac3o.
Probabilidade de provimento recursal quanto a tutela
concedida. Efeito suspensivo da sentenga. Suplica
Deferida. (TJ-RJ - ES: 00288852420208190000,
Relator: Des(a). Murilo André Kieling Cardona
Pereira, Vigésima Terceira Camara Civel, Data de
Julgamento: 12/05/2020).

Da leitura da jurisprudéncia supra, percebe-se que a motivagio
dos julgados ndo se assentam em projetos de lei, mas sim em decretos que
partiram do Poder Executivo, de tal forma que ndo ha o que se questionar
no que tange a eficicia do fundamento dessas decisdes.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Demonstramos anteriormente que o contexto em que vivemos com
a pandemia de coronavirus trouxe a tona discussdes antigas dos Direitos
Reais no que tange a colisdo de direitos em Ac¢des de Reintegracdo de
Posse e de Despejo. Claramente, em outros momentos, a regra geral
seria o judicidrio sequer questionar ponderacdo e proporcionalidade entre
direitos no julgamento de qualquer dessas acdes, pois as leis que as regem
sdo muito claras. Ndo h4 maiores espacos para discussdes profundas.

Com efeito, procurou-se analisar no presente artigo essa
necessidade iminente de solug@o para colisdo entre direitos fundamentais,
quando uma liminar possessoria ou de despejo deferidas, poderiam
colocar em risco a saide e a vida daqueles envolvidos no procedimento.

Percebeu-se, claramente, que através do contrapeso entre principios
e direitos fundamentais ndo hé espago para sobreposi¢do da propriedade
privada a vida e saude publica. Dessa maneira, a protecio possessoria € a
liminar de despejo restaram prejudicadas frente a necessidade de defesa
da populagio e colaboracdo as medidas preventivas a disseminacdo do
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Novo Coronavirus. Afinal, a populacdo que se tornaria desabrigada, além
de ser exposta ao risco de contaminag¢do, colaborando para a superlotacdo
do Sistema de Saude, também podem ser vetores de transmissao a outras
pessoas.

Sdo poucos os casos analisados em que se mantiveram o despejo
ou a reintegracdo de posse. O Ministério Publico Federal se pronunciou
destacando que a suspensdo da reintegracio de posse era medida
humanitéria, considerando a declaracdo de Estado de Emergéncia de
Saude Publica de Importancia Nacional pela Organizacdo Mundial de
Sadde e pelo Ministério da Satde.

Também, Defensorias Publicas de varios estados e do Distrito
Federal fizeram requerimentos judiciais de suspensdao de cumprimento
dos mandados de reintegracdo de posse, até que o risco de contaminac¢do
pelo COVID-19 diminua. Percebemos também que em vdrios estados a
matéria € tema de projetos de lei que tramitam nas Assembleias.

Vé-se que juizes, promotores, defensores publicos, legisladores,
todos tém se movimentado de certa forma para estabelecer entendimentos
favordveis as suspensdes. De fato, outra ndo é a atitude a ser tomada,
diante da possibilidade de se colocar sujeitos em risco em uma situacao
de vulnerabilidade diante de uma situagio que ainda ndo apresenta prazos
de término.

Ressalta-se, por fim, que até o momento nao houve mudanca
legislativa que provocasse a manutencdo permanente de posses ndo mais
revestidas de boa-fé, assim sendo as liminares ndo foram concedidas
provisoriamente, devendo a questdo ser novamente enfrentada pelo poder
judiciario em momento oportuno, certamente apds a estabilizacdo da
crise epidemioldgica.
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VARA DE CONFLITOS AGRARIOS NO ESTADO DE
MINAS GERAIS

Arthur Santos Silveira’™

Rafael Pimenta Firmo”

RESUMO: O presente artigo juridico vislumbra o estudo
juridico relativo a atuacdo da Vara de Conflitos Agrarios no Estado de
Minas Gerais, a qual é competente para dirimir os conflitos possessorios
coletivos em todo o estado mineiro. Em tese, a respectiva vara foi criada
com a finalidade de ser considerada um espaco politico e juridico de
canalizac@o do conflito entre diferentes interesses e concepgdes de justica,
repensando-se assim valores e ressocializacdes entre proprietarios de terra
e trabalhadores rurais; poder e 6rgaos publicos. Para tanto, um dos ideais
prezados pela Vara de Conflitos Agrarios — MG é, justamente, oportunizar
a resolucdo da controvérsia mediante audiéncias conciliatdrias.

Palavras-chave: Vara de Conflitos Agrérios; conflitos
possessorios; audiéncias conciliatorias; espaco politico e juridico de
canalizac@o do conflito; proprietarios de terra; trabalhadores rurais.
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INTRODUCAO

O presente artigo visa analisar as Varas de Conflitos Agrarios,
com especial enfoque na Vara de Conflitos Agrarios de Minas Gerais —
com sede em Belo Horizonte e competéncia em toda a extensao territorial
do Estado, bem como transmitir e aclarar as varias peculiaridades dessa
Vara especializada, com um enfoque menos tedrico e mais pratico de
sua atuacdo, se utilizando para tanto de bibliografia juridico-dogmatica
especializada e com consulta a fontes legislativas, doutrindrias e
jurisprudenciais.

Primeiramente, nos ocupamos de explicar o conceito juridico de
“Imovel Rural”, dando especial enfoque ao entendimento do instituto para
o Direito Agrario, ramo mais afeto ao tema do artigo. Apds, adentramos
no espinhoso tema da “competéncia da Vara de Conflitos Agrarios”, que
devido a especialidade da matéria por ela apreciada, possui competéncia
territorial diferente das demais Varas do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais (TJIMG), abrangendo todo o Estado de Minas Gerais.

Num terceiro momento, tratamos do estudo da “mediacdo do
conflito agrario”, tépico de fundamental importancia, visto que trata do
dia a dia da Vara de Conflitos Agrérios, que ganhou relevancia e destaque
operacional em face de seu cardter itinerante, ou melhor dizendo,
pelo fato de visitar os locais das ocupacdes e oportunizar a resolucio
da controvérsia mediante audiéncias conciliatérias, novamente, muito
diferente das demais Varas ordindrias do TIMG.

Ainda, apesar de ndo ser o foco principal do presente artigo,
foram também objetos de estudo alguns institutos juridicos de especial
importancia para tema, provenientes, em sua maioria, do Direito Agrario,
Constitucional e Civil, como os conceitos de funcdo social da propriedade
e da posse, os quais sdo considerados de extrema importancia para anélise
juridica do conflito agrario objeto do debate.

Logo, conclui-se que a finalidade do presente artigo é oportunizar
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e dar ciéncia quanto a operacionalidade da Vara de Conflitos Agrarios
do Estado de Minas Gerais, a qual foi uma das primeiras em nosso pais
e ndo é tdo popularmente conhecida pelos advogados, estudantes de
direito, juristas, promotores e etc. Para tanto, a base de estudo para o
tema foi oriunda de diversas areas de conhecimentos, tais como: Direito
Constitucional, Agrario e Civil, este dltimo com foco especifico em
direitos reais.

2. CONFLITOS AGRARIOS NO ESTADO DE MINAS
GERAIS

2.1 CONCEITO DE IMOVEL RURAL

Para entendermos a competéncia desta vara especializada, é
indispensével que adentremos no conceito imdvel rural. Apesar de o
conceito e definicdo do termo serem flexibilizados de acordo com os
interesses que estejam emparelhados, no Direito Agrario, que € o que
diz respeito a temdtica abordada, imprescindivel entender sob que
circunstancias o imdvel, cuja posse seja objeto de litigio coletivo, serd
tido como rural.

Em conformidade com entendimento juridico e doutrindrio de
Osvaldo Firmo, pode-se dizer que existem basicamente dois critérios que

orientam a distin¢ao do conceito de imével rural, os quais seriam:

“(...) (1) o da situacdo (ou localizacdo) e (2) o da
destinagdo do imovel. Se se orienta o observador pelo
critério da situacdo, coincidird sempre o imovel rural
em zona rural, e o imovel urbano na zona urbana
(consoante lei municipal). Se, porém, de outro lado,
o0 observador reger-se pelo critério da destinacdo, ai

ocorrerd que um imovel, mesmo localizado em zona
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urbana, poderd ser de natureza ruricola, e vice-

versa.’7*

Além disso, importante esclarecer também que as leis n°. (s) 4.504,
de 30 de novembro de 1964 (Estatuto da Terra) e 8.629/93 apresentam
conceitos similares acerca de imdvel rural. Ou seja, na forma do artigo 4°,
inciso I, de ambas as leis, imével rural pode ser conceituado com sendo:

“Art. 4° Para os efeitos desta Lei, definem-se:

I — Imével Rural: o prédio ristico de drea continua
qualquer que seja a sua localizagdo que se destina
a exploragdo extrativa agricola, pecudria ou
agroindustrial, quer por meio de planos publicos de
valorizacdo, quer por meio de iniciativa privada.”
“Art. 4° Para os efeitos desta Lei, conceituam-se:

I — Imével Rural: o prédio ristico de drea continua,
qualquer que seja a sua localizacdo, que se destine
ou possa se destinar a exploragdo agricola, pecudria,
extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial”

Ainda, existem diversos atos normativos que fixam, para cada
municipio, a drea minima permitida para a constituicio de um imdvel
rural, segundo as caracteristicas ecoldgicas e econdmicas homogéneas
das regides, denominadas Zonas Tipicas de Modulo (art. 8° da Lei no
5.868, de 12 de dezembro de 1972, Portaria no 36/97, do Incra, Instrucao
Especial no 50/97, do Incra).

Art. 8° - Para fins de transmissdo, a qualquer titulo,
na forma do Art. 65 da Lei nimero 4.504, de 30

74 FIRMO, Osvaldo Oliveira Aratjo Direito aplicado: vivéncias judicidrias de conflitos
coletivos agrdrios em Minas Gerais / Osvaldo Oliveira Aratjo. — Brasilia: MDA, 20009. p. 83;
(NEAD Experiéncias 3)
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de novembro de 1964, nenhum imével rural podera
ser desmembrado ou dividido em area de tamanho
inferior 2 do médulo calculado para o imével ou da
fracdo minima de parcelamento fixado no § 1° deste

artigo, prevalecendo a de menor area.

Como pode ser observado pela literalidade das normas
supracitadas, o legislador optou, no ambito do Direito Agrario, pelo
critério da destinagdo do imével, para classifici-lo como rural, ou seja,
em qualquer situacdo, serd rural o imével que tenha como finalidade
a exploracdo agricola, pecudria, agroindustrial ou extrativa vegetal e
florestal.

2.2 COMPETENCIA DA VARA DE CONFLITOS
AGRARIOS NO ESTADO DE MINAS GERAIS

Inicialmente, cumpre salientar que a ocupag@o de terra no Brasil
sempre foi alvo de constantes conflitos judiciais e, para tanto, em 06 de
junho de 2002, foi criada e instalada na Comarca de Belo Horizonte,
na forma do artigo 126 da Constitui¢do Federal de 1988, a Vara de
Conflitos Agrarios, sendo o seu funcionamento regulado pela Resolucao
n°. 398/2002, posteriormente alterada pela Resolucdo n°. 438/2004,
publicada no Didrio do Judicidrio de 24 de junho de 2004.

“Art. 126. Para dirimir conflitos fundiarios, o Tribunal
de Justica propord a criaciio de varas especializadas,
com competéncia exclusiva para questdes agrarias.
(Redagdo dada pela EC n® 45/04)

Parégrafo Unico. Sempre que necessdrio a eficiente
prestacdo jurisdicional, o juiz far-se-d4 presente no

local do litigio.”
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Na forma dos artigos 2° e 4° da Resolucdo n°. 438/2004, as acdes
que envolvem conflitos agrarios deverdo ser propostas perante o Juizo
da Vara de Conflitos Agrérios, com sede em Belo Horizonte, visto que
a mesma € a Unica competente para apreciar e julgar os processos em
todo Estado de Minas Gerais. Ou seja, na hipétese de propositura de
acoes dessa natureza em Comarca do interior de Minas Gerais, deve o
juiz reconhecer sua incompeténcia para apreciar o feito e remeter os autos
a Vara de Conflitos Agrarios.

“Art. 2°. O Juiz de Direito da Vara de Conflitos Agrarios,
com sede em Belo Horizonte, tem jurisdi¢io em todo o
Estado de Minas Gerais e competéncia para processar €
julgar as a¢des que envolvam litigios coletivos pela posse de
terras rurais, mencionados no art. 82, inciso III, do CPC, e
as que lhe sdo conexas.”

“Art. 4°. Proposta a agio perante o juizo da Comarca onde
localizar o conflito agrario, e verificado que se trata de
hipétese que se enquadra no artigo 2° desta Resolugéio, os
autos serdo imediatamente remetidos, pelo Juiz da Comarca,

para a Vara de Conflitos Agrarios.”

Em resumo, o Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agraria — INCRA/MG e o Centro de Apoio Operacional das Promotorias
de Justica de Conflitos Agrarios — CAO/CA acionaram o Tribunal de
Justica de Minas Gerais — TIMG, o qual determinou a criacdo da Vara
de Conflitos Agrarios e delimitou competéncia para julgar conflitos
fundidrios coletivos em todo estado mineiro.

Em relac@o a sua competéncia, esclarece-se que a Vara de Conflitos
Agrérios € competente para processar € julgar litigios que envolvam
conflitos fundidrios coletivos por posse de terras rurais, nos termos do
artigo 62-A da Lei Complementar n°. 135/2014, in verbis:
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“Art. 62-A. A Vara Agraria de Minas Gerais tem sede
em Belo Horizonte e competéncia em todo o Estado
para processar e julgar, com exclusividade, as acdes
que tratem de questdes agrarias envolvendo conflitos

fundidrios coletivos por posse de terras rurais.”

Ainda neste ambito de competéncia, cumpre salientar que a Vara
de Conflitos Agrarios do Estado de Minas Gerais ndo possui competéncia
criminal, ou seja, a ocupacdo coletiva da propriedade € julgada como
sendo um conflito possessorio € ndo como crime. A resolucdo n°. 438 do
Tribunal de Justica de Minas Gerais — TIMG € bem clara no sentido da
referida vara ser proibida de processar e julgar os crimes praticados em
decorréncia dos conflitos agrarios ou com eles interrelacionados.

Diante do exposto, a criacdo no Estado de Minas Gerais de uma
vara especialmente destinada a composicdo de conflitos coletivos pela
posse de terra atendeu satisfatoriamente a normativa legal prevista no
artigo 126 do texto constitucional, bem como ao artigo 114 da Constitui¢ao
Estadual de 1989. Inclusive, tal criacio tratava-se também, antes de tudo,

de uma demanda social.

“Art. 114 — O Tribunal de Justica proporé a criacdo de
varas especializadas, com competéncia exclusiva para
questdes agrarias, para dirimir conflitos fundidrios.

Parégrafo tnico — Sempre que necessdrio a eficiente
prestacdo jurisdicional, o juiz se fard presente no

local do litigio.”

De ver-se, portanto, a ideia da existéncia de uma vara especializada
em conflitos agrérios, com sede em Belo Horizonte, adveio, justamente,
da resposta do legislador constitucional ao clamor publico acerca do
intenso enfrentamento jurisdicional do tema, o qual € objeto constante de
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debate juridico.

2.3 MEDIACAO DO CONFLITO AGRARIO

Na prética, as ocupagdes, muito embora proibidas, ainda
continuam sendo uma alternativa de colocar a questdo agraria em pauta
de discussio, inclusive como mediagdo judicial, instituto este que ganha
forca dia apds dia no cendrio juridico brasileiro. Essa alternativa juridica
aumentou e muito o nimero de acordos firmados e dinamizaram acgoes
ndo apenas entre as partes, como também entre 6rgaos publicos.

De certa forma, a Vara de Conflitos Agrarios — MG foi criada com
o proposito de dirimir, principalmente, os conflitos sociais decorrentes
das ocupagdes de terras por movimentos socias de trabalhadores
rurais, ganhando relevancia e destaque operacional em face de seu
cardter itinerante, ou melhor dizendo, pelo fato de visitar os locais das
ocupacdes e oportunizar a resolucdo da controvérsia mediante audi€ncias
conciliatdrias.

Desta maneira, a Vara de Conflitos Agrérios do Estado de Minas
Gerias tem de ser vistacomo sendo um espaco de mediacdo e ressocializacdo
entre os envolvidos na esfera da questdo agréria, ou seja, se revelou como
espaco politico e juridico constituido por diferentes saberes e poderes que
fomenta forgas legais e sociais; subjetividades e concepgdes divergentes
com o fim de construir convergéncias, socializagdes harmonicas e/ou
conflituosas, possibilitando-se assim ressignificar valores e concepgdes
sobre a realidade social brasileira.

O CAO/MPE-MG, INCRA-MG e ITER-MG sdo os principais
mediadores do Poder Judiciario, sendo que os acordos firmados na Vara
de Conflitos Agrarios do Estado de Minas Gerais buscam dirimir o conflito
social por meio de contratos de comodatos redigidos e regulamentados
judicialmente que acabam possibilitando a permanéncia dos grupos
sociais denominados “sem terra” nas propriedades rurais por um periodo
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tempordario.

Entre 2002 a 2008, estes contratos foram acordados junto da
autorizacdo de vistoria da terra e/ou com a finalidade de manter estes
grupos sociais até o término do processo de desapropriacdo. Todavia,
em 2009, os Tribunais Superiores comecaram a tecer jurisprudéncia
com o fim de julgar e revogar todos os acordos firmados entre as partes
conflitantes das agdes possessorias da Vara de Conflitos Agrarios do
Estado de Minas Gerais, pelos quais os proprietarios das terras ocupadas
haviam autorizado a referida vistoria, uma vez tais acordos violavam lei
de ordem publica.

No tocante as agOes judiciais julgadas na Vara de Conflitos
Agrérios do Estado de Minas Gerais, importante esclarecer também
acerca da especificidade da protecdo possessoria da propriedade rural,
objeto do conflito agrario. Em determinadas situagdes, a referida protecao
foi condicionada a necessidade de se comprovar o cumprimento da funcio
social da terra, enquanto em outros casos, bastava provar a posse anterior
e o esbulho ocorrido.

Em relacdo ao cumprimento social da terra, importante esclarecer
que o entendimento doutrindrio e jurisprudencial da Justica Estadual de
Minas Gerais é favordvel a tese de que o proprietario do bem imdvel rural
devera cumprir com a funcio social de sua propriedade, sendo que nas
palavras do Dr. Renato Dresch, 2° Juiz da VA-MG:

“Totalmente equivocado o entendimento de que néo
cabe analisar o cumprimento da fun¢@o social nas
acOes possessorias... embora os Arts. 5°, XXII e
170, III da Constituicdo Federal assegurem o direito
de propriedade, os mesmos dispositivos em seus
incisos XXII e III, respectivamente, exigem que a
propriedade cumpra a sua fungfo social sob pena de
ndo lhe poder ser conferida a protecdo possessoria.
Aquele que reclama protecio possesséria cumpre o
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onus de provar que a propriedade cumpre todos os
seus requisitos... a compreensdo ¢ muito dificil por
aquele que tem a terra... Ele nunca aceita que ndo
produz o minimo... Eu paguei é minha, faco o que
eu quiser. Isso acabou. Essa realidade devagar estd
mudando... a gente que comeca a visitar as fazendas,
dd para perceber se existe alguma producdo... Aquelas
situacOes gritantes sdo faceis de ser percebidas...
na situacdo limite, o juiz deve realmente preservar
a propriedade ainda... ou chama o técnico, pede o
laudo ripido para avaliar.” (Dr. Renato Dresch, 2°
Juiz da VA-MG. Entrevista Out/2009).

De toda forma, para aqueles que estiverem envolvidos com acdes
judiciais que tramitam na Vara de Conflitos Agrarios do Estado de Minas
Gerais acerca do litigio da posse agraria, esclarece-se que o direito de
propriedade privada nao se funda em uma legitimidade inquestionavel,
podendo ser amplamente defendido tanto pela corrente civilista quanto
pela concep¢ao do direito constitucional.

Por fim, o Poder Judiciario devera ser considerado ferramenta
juridica que preza pela pacificacio e solugdes dos conflitos agririos
através dos institutos denominados conciliacio e mediacdo judicial,
proporcionando as partes conflitantes oportunidade de resolver os litigios
de maneira pacifica. Mediacdo e conciliacdo sdo formas de solucio de
conflito pelas quais um terceiro intervém em um processo negocial, com
a funcdo de auxiliar as partes a chegar, justamente, a autocomposicao.
Ambas sdo técnicas que costumam ser apresentadas como os principais
exemplos de “soluc¢do alternativa de controvérsias”.

Na forma do artigo 166 do Cddigo de Processo Civil, tanto
a conciliagdo quanto a mediacdo sdo informadas pelos principios
da independéncia, imparcialidade, autor regramento da vontade,
confidencialidade, oralidade, informalidade e decisdo informada. Somente
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nos casos em que ndo houveram sucesso nas negociacdes, o rito seguiria
em conformidade com as disposi¢des do Cddigo de Processo Civil.

“Art. 166. A conciliacdo e a mediacdo sdo informadas
pelos principios da independéncia, da imparcialidade,
da autonomia da vontade, da confidencialidade, da
oralidade, da informalidade e da decisdo informada.

§ 3° Admite-se a aplicacdo de técnicas negociais,
com o objetivo de proporcionar ambiente favoravel a
autocomposicao.

§ 4° A mediagdo e a conciliagio serdo regidas
conforme a livre autonomia dos interessados,
inclusive no que diz respeito a definicdo das regras

procedimentais.”

De ver-se, portanto, compreende-se que a solucio negocial ndo é
apenas um meio eficaz e econdmico para resolucio de conflitos judiciais,
mas devera ser visto como um importante instrumento de desenvolvimento
da cidadania, em que os interessados passam a ser protagonistas da
construcdo da decisdo juridica que regula as suas relacdes. Ou seja, o
estimulo a autocomposi¢do pode ser entendido como um refor¢co da
participacdo popular no exercicio do poder — no caso, o poder de solugao
dos litigios. Tem, também por isso, forte cardter democritico. FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE E DA POSSE

Preliminarmente, cumpre esclarecer que existem basicamente
duas grandes correntes acerca do conceito de posse; a primeira que a
trata como mero fato e a segunda que a constitui como direito. Com a
finalidade de esclarecer cada uma dessas correntes, Orlando Gomes aduz:

“Se a posse é um direito, como o reconhece, hoje, a
maioria dos juristas, é preciso saber se tem natureza

de um direito real ou pessoal. A circunstancia de
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ceder a um direito superior, como o de propriedade,
ndo significa que seja um direito pessoal. Trata-se de
uma limita¢do que ndo € incompativel com o direito
real. O que importa para caracterizar este € o fato de
se exercer sem intermedidrio. Na posse, a sujeicdo da
coisa a coisa € direta e imediata. Ndo ha um sujeito
passivo determinado. O direito do possuidor se
exerce erga omnes. Todos s@o obrigados a respeita-lo.
S6 os direitos reais tem essa virtude. Verdade € que
os interditos se apresentam com certas qualidades
de acfo pessoal, mas nem por isso influem sobre a

natureza real do jus possessionis”

Sendo assim, em conformidade com entendimento doutrinario e
juridico de Orlando Gomes, insurge-se afirmar que o presente autor esta
filiado a corrente pela qual a posse é o dominio fético que a pessoa exerce
sobre a coisa; em resumo, a posse € um componente juridico, ou seja, um
direito.

Inclusive, cumpre desatacar também o fato de que o atual Codigo
Civil, na forma do artigo 1.196, adotou parcialmente a corrente objetivista
de Rudolf von Ihering, a qual dispensa a intensdo de ser dono, tendo a
posse apenas um elemento, o corpus, como elemento material e tnico
fator visivel e suscetivel de comprovagdo, ou seja, para a constituicdo da
posse basta que a pessoa disponha fisicamente da coisa, ou que tenha a
mera possibilidade de exercer esse contato. Pela atual codificacao privada,
pode-se afirmar que todo proprietdrio € possuidor, porém nem todo
possuidor € proprietério.

“Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que
tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos

poderes inerentes a propriedade.”

244 ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS



Apds mera introducdo acerca do conceito de posse, importante
esclarecer que o atual Cddigo Civil perdeu a oportunidade de trazer
expressamente uma teoria mais avancada quanto a posse, aquela que
considera a sua funcdo social. A adocido dessa fungdo social consta
expressamente no Projeto 699/2011, termos em que o artigo 1196 do
CC/02 passaria a ter a seguinte tipificacdo:

“Considera-se possuidor todo aquele que tem poder
fatico de ingeréncia socioeconOmica, absoluto ou
relativo, direto ou indireto, sobre determinado bem
da vida, que se manifesta através do exercicio ou
possibilidade de exercicio inerente a propriedade ou

outro direito real suscetivel de posse”.

Salienta-se que, no atual entendimento doutrindrio e juridico,
indmeros juristas e advogados discorrem sobre a fun¢@o social da posse,
tal como o Desembargador Marco Aurélio Bezerra de Mello, que aduz:

“(...) a posse deve ser respeitada pelos operadores do
direito como uma situacdo juridica eficaz a permitir o
acesso a utilizagfo dos bens de raiz, fato visceralmente
ligado a dignidade da pessoa humana (art. 1°, III, da
CRFB) e ao direito constitucionalmente assegurado a
moradia (art. 6° da CRFB). Importa, por assim dizer,
que ao lado do direito de propriedade, se reconhecga a

importincia social e econdmica do instituto”.”

Ressalta-se que a funcdo social da posse também consta
expressamente no Enunciado n°. 492 da V da Jornada de Direito Civil, a
seguir transcrita:

75 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Lumen Juris. P. 23-
24,
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“A posse constitui direito autbnomo em relagio
a propriedade e deve expressar o aproveitamento
dos bens para o alcance de interesses existenciais,

econdmicos e sociais merecedores de tutela”.

Em relacdo ao tratamento constitucional da posse, afirma-se

que ela advém do reconhecimento do direito de propriedade, que, na

Constituicdo Federal vigente, alocou-se como direito fundamental, nos
termos do art. 5°, incisos XXII (garantia do direito), in verbis:

“Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distin¢do
de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e
aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a segurancga
e a propriedade, nos termos seguintes:

XXI1I - é garantido o direito de propriedade”;

O préprio texto constitucional, em seu artigo 5%, instituiu a fungio

social dessa propriedade (XXIII), a desapropriacio por interesse social

(XXIV) e a impenhorabilidade da pequena propriedade rural (XXVI), in

verbis:

“XXIII - a propriedade atenderd a sua fungio social;”
“XXIV - a lei estabelecerd o procedimento para
desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica, ou
por interesse social, mediante justa e prévia indenizagio
em dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta
Constituicdo;”

“XXVI - a pequena propriedade rural, assim definida em
lei, desde que trabalhada pela familia, ndo serd objeto de
penhora para pagamento de débitos decorrentes de sua
atividade produtiva, dispondo a lei sobre os meios de

financiar o seu desenvolvimento;”
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Nesse prisma, apesar da propriedade ser um direito fundamental, a
sua classificacdo ja nao pode mais ser exclusivamente direito fundamental
individual; mas também nio se pode dizé-lo, ainda, um direito fundamental
social. Seria de classificd-lo numa categoria de tertius generus, um
intermedidrio entre os direitos individuais e os direitos sociais. A um
s6 tempo, o direito a propriedade serve a todos indistintamente, como
um desejo almejavel ao gozo exclusivo, porém ndo mais ilimitado, mas
observando sua essencialidade de prestar-se a satisfacdo mediata a toda
sociedade, XXIII (fungdo social), XXIV (desapropriacdo por interesse
social) e XX VI (impenhorabilidade da pequena propriedade rural). 7

Ainda, a respeito da fung@o social da propriedade rural, é
imperioso destacar que esta € definida, além de genericamente pelo art.
5°, XXIII, da Constituicdo Federal, de forma especifica pelo art. 186 e
seus quatro incisos, também da Constituicdo Federal, in verbis:

“Art. 186. A funcio social é cumprida quando a
propriedade rural atende, simultaneamente, segundo
critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei,
aos seguintes requisitos:

I — aproveitamento racional e adequado;

I - utilizagdo adequada dos recursos naturais
disponiveis e preservacdo do meio ambiente;

IIT — observancia das disposi¢des que regulam as
relagdes de trabalho;

IV — exploracio que favoreca o bem-estar dos
proprietérios e dos trabalhadores”.

Tendo a Constituicdo Federal qualificado a propriedade, via de
consequéncia o faz em relacio a posse, visto que, como sabido, a posse
exterioriza a propriedade. Ou seja, a posse ha de atender a funcdo

76 FIRMO, Osvaldo Oliveira Aratjo Direito aplicado: vivéncias judicidrias de conflitos
coletivos agrdrios em Minas Gerais / Osvaldo Oliveira Aratjo. — Brasilia: MDA, 2009. p. 96;
(NEAD Experiéncias 3)
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social prescrita pelo texto constitucional, nos exatos termos que a lei
infraconstitucional dispuser. Dai que se diz na doutrina da “funcdo social
da posse”.”’

Neste ponto, um tépico interessante a ser comentado é sobre
a relacdo entre a funcdo social da propriedade e 0 meio ambiente. Isto
porque, para que a propriedade cumpra com as diretrizes da justica
social prevista no art. 170 da CF/1988, ela devera focar no paradigma de
exploragdo sustentavel por meio de praticas que estimulam a diversidade

da fauna e flora, comprometidas com a conservagao dos recursos naturais.

“Art. 170. A ordem econdmica, fundada na
valorizacdo do trabalho humano e na livre iniciativa,
tem por fim assegurar a todos a existéncia digna,
conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios:

III - Funcdo social da propriedade;

VI - Defesa do meio ambiente.”

Por fim, como principio da interpretacdo de todo o ordenamento
no que tange a propriedade ou a posse, fica o principio da fun¢io social
inserido no amago do conceito de uma ou outra. O Cddigo Civil, o
Cddigo de Processo Civil e as leis extravagantes civis — as que de perto
nos interessam aqui — s6 se compreenderdo a luz do principio da funcio
social.”®

Em relagdo ao Codigo Civil, cumpre registrar, neste momento,
que o mesmo ndo adota a tese de Ihering de forma pura e simples, mas
sim a tese da posse social, a qual vislumbra a promog¢do dos valores
sociais constitucionalmente estabelecidos e sua relacdo com os direitos

77 ALBUQUERQUE, Ana Rita Vieira. Da fung¢io social da posse, Rio de Janeiro: Lumen
Juris, 2002

78 FIRMO, Osvaldo Oliveira Aratjo Direito aplicado: vivéncias judicidrias de conflitos
coletivos agrdrios em Minas Gerais / Osvaldo Oliveira Aratjo. — Brasilia: MDA, 2009. p. 90;
(NEAD Experiéncias 3)
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fundamentais.”

Ha de se concluir, portanto, que s6 é propriedade ou posse aquela
que cumpra a fun¢@o social, e s6 sendo assim podem assumir-se como
objetos de protecdo judicial dominial ou possessoria.

3. CONSIDERACOES FINAIS

O presente artigo apresentou de forma tedrica e prética as
caracteristicas mais predominantes da Vara de Conflitos Agrérios do
Estado de Minas Gerais, destacando principalmente sua dinAmica a partir
das visitas aos locais dos litigios, bem como a tentativa de resolu¢do dos
conflitos agrarios por meio da mediagao judicial e audiéncias conciliatdrias.
O deslocamento do Juizo ao local do conflito em atua¢do conjunta com
inimeros mediadores e conciliadores acabaram delimitando um perfil
bem proprio e especifico da referida Vara.

As acdes que envolvem conflitos agrarios deverdao ser propostas
perante o Juizo da Vara de Conflitos Agrarios, com sede em Belo
Horizonte, visto que a mesma € a tinica competente para apreciar e julgar
os processos em todo Estado de Minas Gerais. Ou seja, na hipotese de
propositura de acdes dessa natureza em Comarca do interior de Minas
Gerais, deve o juiz reconhecer sua incompeténcia para apreciar o feito e
remeter os autos a Vara de Conflitos Agrérios.

Em relacio a funcdo social da propriedade, destaca-se que o
exercicio da posse da propriedade rural, em consonancia com as diretrizes
constitucionais, s6 atenderd a fungdo social quando, ainda que usada
economicamente em aproveitamento racional e adequado, harmonize a
exploracdo e a preservagio (incluida a recuperagdo) do meio ambiente,
enfocando o paradigma da exploracio sustentivel, baseada em praticas
que estimulam a diversidade da fauna e da flora, comprometidas com a
conservacdo dos recursos naturais. E nesse paradigma é que cumpre a
justica social prevista no art. 170, III da C.F./88, atendendo, além, ao art.
79 LOBO, Paulo. Direito Civil. Coisas. Sdo Paulo: Saraiva, 2015. P. 52.
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186 ¢ seus incisos, da Constitui¢do Federal de 1988.%

De ver-se, portanto, a Varade Conflitos Agrarios do Estado de Minas Gerias
tem de ser vista como sendo um espaco de mediacdo e ressocializagido
entre os envolvidos na esfera da questdo agréria, ou seja, se revelou como
espaco politico e juridico constituido por diferentes saberes e poderes que
fomenta forgas legais e sociais; subjetividades e concepgdes divergentes
com o fim de construir convergéncias, socializagdes harmonicas e/ou
conflituosas, possibilitando-se assim ressignificar valores e concepgdes
sobre a realidade social brasileira.
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INVERSAO DA CAUSA DA POSSE COMO MEDIDA
DE EFETIVACAO DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE E DA POSSE

Felipe Fagundes Garcia®’

RESUMO: O presente trabalho tem como propdsito inicial
analisar os institutos do direito de propriedade e da posse a partir dos
seus conceitos e teorias doutrindrias. Em sequéncia, pretende-se avaliar
o desenvolvimento e as implicacdes dos principios da funcdo social da
propriedade e funcdo social da posse sobre os referidos institutos. A
partir desses estudos, o trabalho examinara a possibilidade do fendmeno
da inversdo da causa da posse se configurar como medida de efetivacdo
daqueles principios.

Palavras-chave: Propriedade. Posse. Func¢do Social. Inversdo.

INTRODUCAO

A promulgagio da Constituicdo Federal de 1988 consagrou, em
diversos de seus dispositivos, um viés mais social, instituindo uma nova
roupagem para varios institutos juridicos, o que demanda do legislador
ordindrio e dos operadores do Direito uma nova perspectiva de estudo e
aplicacdo de determinados direitos.

O direito de propriedade, por exemplo, que pelo texto
constitucional tem tratamento de garantia fundamental, deve agora, com
a instituicdo de uma principiologia mais social, ser tratado e estudado a
luz do principio da funcdo social da propriedade, que também foi incluido
no rol das garantias fundamentais. Tal principio, por sua vez, € utilizado
em diversos dispositivos do texto constitucional, inclusive como forma de

81 Bacharel em Direito e Pés-graduando em Direito Civil Aplicado pela Pontificia Universidade
Catdlica de Minas Gerais, Brasil. E-mail: felipefagundes.adv @ gmail.com.
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delimitar as diretrizes que devem ser observadas para que a propriedade
cumpra sua fungio social.

A percepcio de que o principio da fungdo social da propriedade
poderia implicar em uma relativizacdo da extensdo do préprio direito
de propriedade suscitou questionamentos na doutrina, 0 que merece
ser melhor examinado, principalmente no que tange a extensdo desta
relativizacdo sobre o exercicio regular do direito de propriedade.

A posse, a seu turno, ndo recebeu tratamento expresso no texto
constitucional, mas destaca-se como tema de grande relevancia para o
legislador ordindrio, notadamente pelas implicacdes que as situacdes
faticas de posse prolongada no tempo podem ocasionar no mundo juridico.

O entendimento da disciplina, obviamente, passa pelo resgate dos
seus elementos basilares, bem como pelo estudo das correntes doutrinarias
que ao longo do tempo tentaram entender as suas caracteristicas, extraindo
das situacdes faticas vivenciadas cotidianamente, os seus efeitos para a
ordem juridica.

A evolucdo dos estudos sobre a posse trouxe, em paralelo com a
evolucdo do estudo sobre o direito de propriedade em seu carater social,
nova corrente doutrindria que, exaltando a posse como temdtica autbnoma,
pretende aplicar a ela o mesmo viés social incorporado a propriedade.
Deve ser examinado, entretanto, se essa nova vertente do estudo da posse
encontrou ressondncia da doutrina e na jurisprudéncia, suas consequéncias
sobre a propriedade e os seus efeitos sobre o tratamento dado a institutos
juridicos como a usucapido.

Apesar do presente trabalho abordar tangencialmente o instituto
da usucapido, ndo se pretende examinar profundamente o tema, que
certamente mereceria estudo mais abrangente e individualizado, o que,
em contrapartida, ndo prejudicard a andlise proposta.

Sabe-se que a posse iniciada de forma precdria ou injusta, a
principio seria incapaz de gerar direito a usucapido, visto que em regra
a posse mantém o mesmo carater originario. Contudo, a doutrina e a
jurisprudéncia, ao longo do tempo, passaram a reconhecer a possibilidade
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de que a posse precdria, pelo fendmeno da inversdao da causa da posse,
passe a ter cardter de posse legitima, capaz de originar a contagem de
prazo para a usucapido.

O presente trabalho se destina, portanto, a examinar se a inversao
da causa da posse, como fendmeno fético-juridico, se constitui em medida
de efetivacdo da funcdo social da propriedade e da posse.

Para possibilitar o desenvolvimento do trabalho, se fard um
exame dos principais topicos relacionados aos institutos juridicos que
sdo correlatos a temdtica que € objeto do trabalho, notadamente o direito
de propriedade, a funcdo social da propriedade, a posse, a fun¢io social
da posse e o fendmeno da inversdo da causa da posse. Ndo, entretanto,
pretensdo de se esgotar as tematicas.

O estudo é apoiado, precipuamente, no exame e pesquisa da
doutrina e da legislacdo que tratam das referidas matérias.

2. PROPRIEDADE E FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE

A Constituicio Federal instituiu entre os direitos individuais
garantidos aos brasileiros e estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a propriedade, bem como o proprio direito de propriedade.

Com efeito, da leitura do caput do artigo 5°% do texto constitucional
extrai-se que o legislador constituinte cuidou de prever, antes de tudo,
acerca da inviolabilidade do direito a propriedade, vindo a dispor sobre o
proprio direito de propriedade apenas no inciso XXII do mesmo artigo.
Mostra-se relevante a percepg¢ao do tratamento dispendido ao tema pelo
legislador constituinte, pois, como se verd, o proprio texto constitucional e
a legislac@o ordindria, esta por decorréncia do préprio texto constitucional,

acabam por relativizar o direito de propriedade em diversos momentos,

82 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Reptiblica, [2020].
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assim como sua inicial inviolabilidade.

Certo € que o direito de propriedade € garantido pela Constituigdo
(artigo 5°, inciso XXII), assegurando que determinada pessoa exerca a
titularidade sobre bens moveis e imdveis, assim como sobre bens materiais
e imateriais®.

Numa primeira andlise, por se tratar de um tema exaustivamente
abordado no estudo do direito privado, tende-se a conclusdo de que o
estudo da disciplina do direito de propriedade seria exclusivamente de
regime privado. No entanto, por se tratar de direito fundamental instituido
pelo texto constitucional, entende José Afonso da Silva®* que o direito de
propriedade se submete ao regime de direito publico, restando ao direito
civil “regular o exercicio e definir o contetdo e os limites” do direito de
propriedade.

Corroborando este entendimento Gilmar Mendes® leciona que

A garantia constitucional da propriedade assegura
uma protecdo das posicdes privadas ji configuradas,
bem como dos direitos a serem eventualmente
constituidos. Garante-se, outrossim, a propriedade
enquanto instituto juridico, obrigando o legislador
a promulgar complexo normativo que assegure a
existéncia, a funcionalidade, a utilidade privada desse
direito.

Vé-se, portanto, como pertinente o entendimento de que,
enquanto ao legislador constituinte coube instituir o direito de propriedade
como garantia fundamental, ao legislador infraconstitucional coube
o marco regulatério do exercicio privado deste direito, observadas as

83 NOVELINO, Marcelo. Direito constitucional. 6. ed. Sdo Paulo: Método, 2012. p. 541.

84 SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 14. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 1997. p. 265.

85 MENDES, Gilmar Ferreira, Paulo Gustavo Gonet Branco. Curso de direito constitucional. 7.
ed. rev. e atual. — Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 1836/1837.
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condicionantes previstas no proprio texto constitucional, em especial da
funcdo social da propriedade.

Cumprindo com o papel que lhe foi reservado, o legislador
infraconstitucional dispds, no artigo 1.228 do Cddigo Civil Brasileiro®,
acerca dos atributos que o proprietario detém sob os bens que estaria sob
sua titularidade. Assim, ao proprietario do bem € reservada a faculdade de
usar, gozar e dispor da coisa, bem como reavé-la em face de outra pessoa
que o possua ou o detenha indevidamente. Trata-se, tal dispositivo legal,
apenas dos elementos basicos que caracterizam o exercicio do direito de
propriedade, ndo esgotando todo o tratamento conferido a matéria pela
codificacdo civil.

Apesar de ter sido instituido como garantia fundamental pela
Constitui¢do Federal, ndo € correto o entendimento de que o direito de
propriedade seria absoluto ou intangivel. Na verdade, o préprio legislador
constituinte cuidou de relativizar o exercicio do direito de propriedade,
dispondo, no inciso seguinte ao que prevé a garantia daquele direito, que
“a propriedade atenderd a sua func¢io social” (artigo 5°, inciso XXIII da
Constituicdo Federal)'.

Trata-se, no caso, de evidente relativizacdo da garantia
constitucional de inviolabilidade da propriedade e, por conseguinte, dos
poderes atribuidos ao proprietario pela legislacdo infraconstitucional. O
direito de propriedade € efetivamente garantido ao titular do bem, mas o
seu exercicio deve observar a func¢do social da propriedade, sob pena de
se relativizar aquela garantia.

O que denominamos de relativizacido do direito de propriedade,
também poderia ser entendido como uma verdadeira “restricdo”,
conforme magistério de Gilmar Mendes®, para quem

86 BRASIL. Cédigo civil brasileiro (2002): Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia,
DF: Presidéncia da Republica, [2020].

87 BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constituicio da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [2020].

88 MENDES, Gilmar Ferreira, Paulo Gustavo Gonet Branco. Curso de direito constitucional. 7.
ed. rev. e atual. — Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 1835/1836.
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Embora, teoricamente, no se possa caracterizar toda
e qualquer disciplina normativa desses institutos como
restricdo, ndo hd como deixar de reconhecer que o
legislador pode, no uso de seu poder de conformacao,
redesenhar determinado instituto, com sérias e, nao
raras vezes, gravosas consequéncias para o titular do
direito.

Caberia indagar se, nesses casos, poder-se-ia falar,
propriamente, de conformacdo ou concretizacdo
ou se ha, efetivamente, uma restricdo, que poderd
revelar-se legitima, caso seja adequada para garantir
a fungfo social da propriedade, ou ilegitima, se
desproporcional, desarrazoada, ou incompativel

com o niicleo essencial desse direito. (destaques no

original).

Importante registrar que o entendimento de que a func¢io social
da propriedade seria uma relativiza¢@o ou restri¢cdo ao proprio direito de
propriedade ndo é partilhado por toda a doutrina. José Afonso da Silva®
defende que a funcdo social da propriedade, ao invés de se configurar
como uma relativizacdo, na verdade € parte integrante do préprio direito
de propriedade. Na sua concepcio o texto constitucional “sé garante
o direito da propriedade que atenda sua funcdo social.” Nao haveria,
portanto, direito de propriedade afastado da sua funcdo social.

O debate é frutifero, mas, advogando em favor da tese da
relativizacdo, deve ser salientado que quando se diz relativizagdo ou
restri¢do, tais termos ndo devem ser compreendidos como esvaziamento
ou diminui¢do da amplitude do direito de propriedade. A intencdo do
legislador constituinte ndo foi retirar do proprietdrio o conteddo econdmico
da propriedade, tampouco lhe restringir o exercicio dos direitos inerentes

89 SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo, p. 262.
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a condi¢do de proprietario.

O real sentido da fun¢@o social da propriedade € o de condicionar
o proprietario a conferir utilidade a sua propriedade, ainda que tal
utilidade tenha cardter eminentemente privado. Sendo a propriedade
explorada dentro das diretrizes da func@o social, ela estard atendendo a
determinado objetivo e, portanto, cumprindo o espectro social do instituto,
que é sempre voltado para a observancia do interesse coletivo. Nessa
perspectiva, ndo coaduna com a principiologia do texto constitucional a
ideia de que o proprietario pode se utilizar, ou deixar de se utilizar, da
propriedade como bem entender e sem sofrer qualquer consequéncia. O
principio da funcdo social da propriedade lhe impde o dever de imprimir
utilidade a sua propriedade.

Corroborando o entendimento aqui defendido, destaca-se que o
artigo 170, incisos II e III da Constituicdo Federal®, no Titulo dedicado
a Ordem Econdmica e Financeira, destaca que a ordem econdmica serd
regida pelos principios da “propriedade privada” e da “fungdo social
da propriedade.” A inserc¢do da funcdo social da propriedade no Titulo
dedicado ao tratamento da Ordem Econdmica e Financeira, como
principio informador deste sistema, denota a relevancia que o legislador
constituinte conferiu ao tema.

Voltando-se especificamente para a andlise da propriedade
imoével, que € o objeto deste trabalho, temos que o legislador constituinte
expressamente dispOs sobre os requisitos e condicdes para que a
propriedade, seja ela a rural ou urbana, cumpram a sua fun¢o social.

Veja-se, portanto, que o proprio texto constitucional trouxe
condicionantes para o exercicio do direito de propriedade, o que reforca
o entendimento de que houve, formalmente, relativizacdo do direito de
propriedade em razdo da necessidade de atendimento de uma fungio
social.

Discorrendo sobre as condicionantes previstas na Constitui¢do

90 BRASIL. [Constituigdo (1988)]. Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Reptiblica, [2020].
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Federal Marcelo Novelino®! destaca que

No caso da propriedade rural, a funcdo social € cumprida
quando ela atende, simultaneamente, segundo critérios
e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes
requisitos: I) aproveitamento racional e adequado; II)
utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis
e preservacdo do meio ambiente; III) observancia das
disposi¢cdes que regulam as relagdes de trabalho; e, IV)
exploracdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e
dos trabalhadores (CF, art. 186).

A funcio social da propriedade urbana é cumprida
quando esta atende as exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no plano diretor
(CF, art. 182, §2°). Instrumento bdsico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana, o plano
diretor € obrigatdrio para cidades com mais de 20 mil
habitantes (CF, art. 182, §1°).

Observadas as diretrizes tragadas pelos dispositivos constitucionais
destacados, a propriedade, tanto a rural, quanto a urbana, estard cumprindo
a sua fungdo social, visto que o proprietdrio lhe estard imprimindo caréter
util. Ao revés, deixando de imprimir a propriedade utilidade dentro
dos critérios previstos pelo legislador, o proprietdrio estard deixando de
atender ao interesse social, que, com o advento do principio da funcdo
social da propriedade, € premissa que nao pode ser afastada do exercicio
regular daquele direito.

Na codificacdo civil o legislador também acabou dispondo sobre
a necessaria observancia da funcdo social da propriedade. Se no caput do

artigo 1.228°* ele disp0s sobre os atributos garantidos ao proprietario do

91 NOVELINO, Marcelo. Direito constitucional. 6. ed. Sdo Paulo: Método, 2012. p. 543.
92 BRASIL. Cédigo civil brasileiro (2002): Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia,
DF: Presidéncia da Repuiblica, [2020].
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bem, ja no pardgrafo primeiro do mesmo dispositivo consignou que “O
direito de propriedade deve ser exercido em consonincia com as suas
finalidades econdmicas e sociais (...).”

O que se pode compreender, portanto, é que nem toda propriedade
privada imobilidria merecerd a protecdo constitucional instituida pela
Constitui¢ao Federal. Uma determinada propriedade que nao atende as
diretrizes tracadas pelo legislador constituinte, e também pelo legislador
infraconstitucional, no intuito de lhe conferir fun¢do social, acabara
por ndo gozar da protecdo constitucional, de forma que o proprietario
pode acabar se vendo despedido dos atributos inerentes a condi¢do de
proprietario, em razao do descumprimento daquele preceito.

3. POSSE E FUNCAO SOCIAL DA POSSE

A posse recebeu tratamento diferenciado e préprio por parte do
legislador ordindrio, consolidando-a como instituto juridico diverso da
propriedade e que, portanto, merece estudo especifico. Na verdade, a
necessidade de estudo especifico acerca da posse existe ha muito tempo e
se mostra relevante, dadas as diversas implicacdes decorrentes do exercicio
da posse prolongada no tempo, notadamente quando o possuidor nio se
confunde com a figura do proprietdrio, circunstancia que suscita toda
sorte de efeitos no mundo juridico.

Apesar do tratamento juridico em separado do direito de
propriedade, a conceituacdo da posse a aproxima novamente daquele
direito real, visto que a maior parte da doutrina a define como o exercicio
de fato de um ou mais dos direitos inerentes ao direito de propriedade®.

Nota-se, assim, que apesar do pretendido distanciamento com
o direito de propriedade, o estudo da posse como instituto juridico

93 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, volume 4: direito das coisas, direito autoral.
4. ed. Sdo Paulo : Saraiva, 2012. p. 64.
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demanda uma andlise mais profunda a fim de que se delimite melhor as
situagdes faticas que caracterizariam como posse, acompanhada da figura
do possuidor, separando-as daquelas em que se constataria o tratamento
do direito de propriedade e a figura do proprietério.

Com esse intuito, duas teorias sobre a matéria se desenvolveram
de maneira mais relevante, a Teoria Subjetiva, encabecada por Savigny, e
a Teoria Objetiva, capitaneada por Thering. Ambas buscaram identificar
os elementos que caracterizam a situacdo de posse, encontrando um
elemento material e outro animico.

Para se obter um compreensdo das referidas teorias, vale a
remissao a obra de Flavio Tartuce®, vejamos:

1. * - Teoria subjetiva ou subjetivista - Seu principal
idealizador foi Friedrich Carl von Savigny,
entendendo a posse como o poder direto que a
pessoa tem de dispor fisicamente de um bem com
a intencdo de té-lo para si e de defendé-lo contra a
intervenc@o ou agressdo de quem quer que seja. A
posse, para essa teoria, possui dois elementos: a) o
corpus — elemento material ou objetivo da posse,
constituido pelo poder fisico ou de disponibilidade
sobre a coisa; b) animus domini, elemento subjetivo,
caracterizado pela intenc@o de ter a coisa para si, de
exercer sobre ela o direito de propriedade. Diante
do segundo elemento, para essa teoria, o locatério,
o comodatdrio, o depositdrio, entre outros, nfo
sdo possuidores, pois ndo hd qualquer intencdo de
tornarem-se proprietdrios. Em regra, essa teoria nao

foi adotada pelo CC/2002 até porque as pessoas

94 TARTUCE, Fldvio. Manual de direito civil: volume tnico I. 6. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense; Sdo Paulo: METODO, 2016. p. 917.
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elencadas por dltimo sdo consideradas possuidores.
A teoria subjetiva da posse somente ganha relevancia
na usucapido, como se verd adiante.

2.% - Teoria objetiva ou objetivista - Teve como
principal expoente Rudolf von lhering, sendo certo
que para a constituicdo da posse basta que a pessoa
disponha fisicamente da coisa, ou que tenha a mera
possibilidade de exercer esse contato. Esta corrente
dispensa a inten¢@o de ser dono, tendo a posse apenas
um elemento, o corpus, como elemento material e
unico fator visivel e suscetivel de comprovagdo. O
corpus € formado pela atitude externa do possuidor
em relacdo a coisa, agindo este com o intuito de
exploréd-la economicamente. Para esta teoria, dentro
do conceito de corpus estd uma intengdo, ndo o
animus de ser proprietdrio, mas de explorar a coisa

com fins econdmicos. (destaques no original).

Depreende-se do excerto acima que para Savigny a caracterizagao
da posse se constituia pela presenca de dois elementos estruturais, um
material e outro volitivo. O corpus, como elemento material da posse,
estaria caracterizado pelo exercicio de um poder fisico sobre a coisa por
parte do possuidor. Para ter a posse, o possuidor necessariamente deveria
ter a coisa sob sua disposicdo fisica.

Ja o elemento volitivo, denominado de animus domini, estaria no
intimo do sujeito que detém fisicamente a coisa. Analisando a sua vontade
interna, mesmo que ndo manifestada expressamente, estaria presente a
intencdo de ter a coisa para si, inclusive defendendo-a de terceiros.

Para os criticos da teoria de Savigny, o problema estaria justamente
na necessidade de averiguacdo da vontade intima do possuidor, uma
vez que na Teoria Subjetiva seria “necessdrio imiscuir-se na intimidade
cerebral do sujeito que detém a coisa para pesquisar a intencio a anima-
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lo.”* Trata-se, obviamente, de tarefa drdua e raramente possivel, ja que
nem sempre a inten¢@o intima do sujeito alcanca uma projecdo externa
objetivamente perceptivel para terceiros.

A Teoria Objetiva, por sua vez, elimina da andlise da caracterizagio
da posse o elemento volitivo, ou seja, ndo se averiguard o animus
domini do possuidor, excluindo-se o elemento subjetivo. Nesta teoria
seria observado apenas o elemento material que seria a possibilidade
de disposicdo fisica do possuidor sobre o bem. O exercicio do corpus,
portanto, seria suficiente para caracterizacdo da posse, visto que traria
incorporada em si a ideia de que o possuidor tem o intuito de explorar
economicamente a coisa, como se dono fosse.

Leciona Carlos Roberto Gongalves® que

Para Ihering, portanto, basta o corpus para a
caracterizacdo da posse. Tal expressdo, porém,
ndo significa contato fisico com a coisa, mas
sim conduta de dono. Ela se revela na maneira
como o proprietdrio age em face da coisa,
tendo em vista sua funcdo econdmica. Tem
posse quem se comporta como dono, e nesse
comportamento ja estd incluido o animus. O
elemento psiquico ndo se situa na intencdo de
dono, mas tdo somente na vontade de agir como
habitualmente o faz o proprietario (affectio
tenendi), independentemente de querer ser dono
(animus domini). (destaques no original).

Veja-se, assim, que apesar de também contar com um elemento
material, o corpus, a Teoria Objetiva o caracteriza de outra forma.

95 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, volume 4: direito das coisas, direito autoral.
4. ed. Sdo Paulo : Saraiva, 2012. p. 217.
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Abandona-se aideia de contato fisico com o bem para fins de caracterizacio
da posse, como se d4 para a Teoria Subjetiva de Savigny, substituindo-a
pela adocdo de uma “conduta de dono”, que ndao necessariamente
demanda a disposi¢do fisica sobre o bem. O elemento animico, assim,
estaria incorporado ao préoprio elemento material caracterizador da posse,
uma vez que a “conduta de dono” ja revelaria a vontade de agir como o
faria o proprietario do bem.
Corroborando esta diferenciacdo, Fabio Ulhoa Coelho?” afirma
que
Na verdade, a teoria objetiva ndo nega a existéncia
de um vinculo entre sujeito e coisa como elemento
caracteristico da posse. Admite, em outros termos,
o corpus, embora o defina de modo completamente
diferente do de Savigny. H4 situacdes em que o
possuidor ndo exerce poder fisico nenhum sobre
a coisa possuida, mas, segundo estejam presentes
certos fatores, pode-se afirmar a existéncia da posse.

(destaques no original).

Conforme entendimento de grande parte da doutrina, o Codigo
Civil Brasileiro de 2002, assim como 0 seu antecessor, se filiou a Teoria
Objetiva de Thering, dispondo em seu artigo 1.196 que “Considera-se
possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum
dos poderes inerentes a propriedade.””®

Revela-se, a partir da leitura do dispositivo de lei, que o exercicio
de uma das faculdades inerentes ao direito de propriedade, notadamente
a faculdade de usar e gozar a coisa, que constituem aspectos mais
caracteristicos do exercicio da posse de determinada propriedade, ja seria
suficiente para caracteriza¢do da posse nos termos em que instituida pelo

97 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil, volume 4: direito das coisas, direito autoral.
4. ed. Sdo Paulo : Saraiva, 2012. p. 232.

98 BRASIL. Cédigo civil brasileiro (2002): Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasilia,
DF: Presidéncia da Repuiblica, [2020].
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legislador ordindrio.

Considerando que a condi¢do de possuidor se caracteriza pelo
exercicio de ao menos um dos poderes atribuidos ao proprietario, pode-se
entender que para o legislador ordindrio a posse pode ser desdobrada em
direta e indireta, o que coaduna com a formulac¢do do elemento material
da posse na Teoria de Thering, j4 que, como acima explicado, na Teoria
Objetiva ndo se exige que o possuidor tenha a disposicdo fisica sobre o
bem. Ademais, coloca-se como condi¢do o desdobramento da posse, pois,
em grande parte dos casos a posse serd exercida pelo proprio proprietario,
hipétese em que ndo haverd o desdobramento entre possuidor direto e
indireto.

Continuando, como explicado anteriormente, o corpus, para
Thering, ndo estaria necessariamente adstrito ao dominio fisico sobre
a coisa, relacionando-se mais a “conduta de dono” empregada pelo
possuidor, denotando a exploracdo econdmica do bem. Assim, a posse
direta, entendida, esta sim, como dominio fisico aparente, seria exercida
por uma pessoa, enquanto a posse indireta, decorrente de outros atributos
inerentes a propriedade, seria exercida por outra. O exemplo mais simples
e didatico para visualizacdo destas figuras certamente € o do locatario
(possuidor direto) e do locador (possuidor indireto) em relacdo ao imével
que € objeto do contrato de locacdo.

A partir do sistema criado pelo nosso ordenamento juridico
admitindo-se o desdobramento da posse em direta e indireta, se mostra
forcoso concordar com a méxima de que “todo proprietdrio € possuidor,
mas nem todo possuidor é proprietario.”” Com efeito, o proprietario
sempre serd possuidor, ainda que indireto, ao passo que o possuidor pode
ou ndo se confundir com a figura do proprietario.

Apesar de sedimentado o entendimento de que 0O nosso
ordenamento juridico adotou, ao tratar da posse, a concepc¢ao objetivista
de Thering, h4 na doutrina quem ndo sé critique tal op¢ao do legislador,

99 TARTUCE, Fldvio. Manual de direito civil: volume tnico I. 6. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
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como também aponte o surgimento de uma nova teoria para tratar do
tema que estaria mais adequada a principiologia social adotada pela
Constitui¢ao Federal.

Tratam-se das Teorias Socioldgicas da posse, que surgiram no
inicio do século XX, notadamente através das figuras de Silvio Perozzi,
Raymond Saleilles e Antonio Hernandez Gil. Tais juristas pretenderam, a
partir de seus estudos, dar a posse ndo s6 um conteido econdmico, mas
também uma fun¢do social, o que fizeram j4 alinhados ao carater social
atribuido ao direito de propriedade.

Como ensina Carlos Roberto Gongalves!'®

Essas novas teorias, que ddo énfase ao cardter econdmico
e a funcgdo social da posse, aliadas a nova concepg¢io do
direito de propriedade, que também deve exercer uma
fungdo social, como prescreve a Constituigio da Republica,
constituem instrumento juridico de fortalecimento da
posse, permitindo que, em alguns casos e diante de certas
circunstancias, venha a preponderar sobre o direito de

propriedade.

Os estudos promovidos por aqueles juristas partiram da concepcdo
social atribuida a propriedade, chegando também ao substrato mais
“visivel” da propriedade, que € o exercicio da posse. Assim, a partir do
desenvolvimento de uma visao sobre a posse mais voltada para o interesse
da coletividade e para o sujeito que lhe confere utilidade econdmica,
elaboraram o principio da fun¢do social da posse.

A constru¢do da ideia de fungdo social da posse, portanto, visa
conferir efetividade ao marco social que se extrai do texto constitucional,
a partir da valorizacdo da realidade fatica do individuo que imprime

utilidade a posse exercida sobre o bem, em detrimento do sujeito que se

100 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro, volume 5: direito das coisas. 7. ed.
Sdo Paulo: Saraiva, 2012. p. 155.
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vale do modelo tradicional de transmissdo da propriedade (aquisicdo e
hereditariedade), sem conferir cardter ttil a posse por ele exercida.

Se a posse exercida confere funcdo social ao bem, notadamente ao
bem imdvel, que € objeto do nosso estudo, caberia ao legislador ordinério,
em cumprimento aos comandos constitucionais, criar mecanismos para
consolidar aquela situacdo fatica.

O reconhecimento deste aspecto social da posse, como ji
demonstrado, € cada vez mais debatido pela doutrina. Na V Jornada de
Direito Civil promovida pelo Conselho da Justica Federal foi editado o
Enunciado n® 492 que assim vaticina: “A posse constitui direito autbnomo
em relacdo a propriedade e deve expressar o aproveitamento dos bens para
o alcance de interesses existenciais, econdmicos e sociais merecedores de
tutela.”!!

Extrai-se do referido enunciado ndo s6 a preocupag@o em reforcar
o cardter autdbnomo da posse em relacdo ao direito de propriedade, mas
também o viés socioecondmico que o legislador e os operadores do Direito
deveriam conferir a ela, visando atender as premissas constitucionais de
funcdo social.

Reforcando a ideia acima exposta, Paulo Lobo afirma que “Os
fundamentos da posse precisam ter em conta a promog¢do dos valores
sociais constitucionalmente estabelecidos (Tepedino, 2011, p. 44) e sua
relagdo com os direitos fundamentais.”!*

Apesar do Cédigo Civil de 2002 ndo ter trazido expressamente
disposicdo acerca da fungio social da posse, seria incorreto afirmar que
a temadtica foi ignorada pelo legislador ordindrio. Ainda que de maneira
implicita, a codificacdo civil incorpora os preceitos da fun¢io social da
posse em determinados casos, qualificando a posse exercida pelo sujeito
desde que ela tenha finalidade laborativa. E o que se verifica nos paragrafos
4° e 5° do artigo 1.228, no paragrafo unico do artigo 1.238 e também no

paragrafo dnico do artigo 1.242, todos do Cédigo Civil Brasileiro!®.

101 BRASIL. Conselho da justica federal [2011]. V Jornada de direito civil. Enunciado n°® 492.
102 LOBO, Paulo. Direito civil. Coisas. Sdo Paulo: Saraiva, 201 5. p. 52.
103 BRASIL. Cédigo civil brasileiro (2002): Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
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Essa posse qualificada pela atividade laborativa desenvolvida
pelo possuidor € denominada pela doutrina de posse-trabalho e ganha
relevancia por ser condi¢do de diminuicdo do prazo para aquisicio da
propriedade pela usucapido.

4. INVERSAO DA CAUSA DA POSSE

Apesar da maior parte da doutrina considerar que o Cddigo
Civil Brasileiro adotou a teoria objetiva da posse, afastando, para que
se caracterize a situacdo de posse, a andlise do elemento volitivo, o
proprio legislador ordindrio traz o elemento animus de volta no estudo
da usucapido, ao exigir que o possuidor, para adquirir originariamente a
propriedade do bem, deva demonstrar, dentre outros requisitos, 0 4nimo
de ter como sua a coisa.

A usucapido pode ser entendida como uma forma origindria
de aquisicdo da propriedade decorrente de “uma posse prolongada que
preenche determinados requisitos legais.”!%*

Especificamente no Cédigo Civil Brasileiro!®, o legislador previu,
em relacdo a propriedade imoével, quatro modalidades de usucapido,
sendo, a usucapido ordindria (artigo 1.242); usucapido extraordindria
(artigo 1.238); usucapido especial rural (artigo 1.239); e usucapido
especial urbana (artigo 1.240).

Dentre as modalidades de usucapido acima citadas, pode-se
afirmar que a ordindria, a extraordindria e a especial urbana exigem,
entre seus requisitos caracterizadores, a posse qualificada pelo animus
domini. Com efeito, analisando-se o texto normativo percebe-se que nas
trés hipoteses o legislador se utiliza dos vocdbulos “possuir como seu”,

Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [2020].

104 TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume tinico I. 6. ed. rev., atual. e ampl. Rio
de Janeiro: Forense; Sao Paulo: METODO, 2016. p- 935.

105 BRASIL. Cédigo civil brasileiro (2002): Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
Brasilia, DF: Presidéncia da Reptiblica, [2020].
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“possua como sua” e “possuir, como sua”, sempre se referenciando ao
imoével que € objeto da posse.

Nao bastasse, portanto, o possuidor preencher todos os demais
requisitos caracteristicos de cada modalidade de usucapido, notadamente
o requisito temporal, exigiu o legislador a comprovagdo do componente
animico da posse, o animus domini. Se a tarefa ji se mostrava dificil,
a exigéncia de comprovacdo do animo de dono certamente impde uma
dificuldade a mais, pois resgata o aspecto subjetivo da Teoria de Savigny,
que em principio ndo teria sido adotada pelo nosso ordenamento.

Nem sempre € facil para o possuidor comprovar que a posse foi
por ele exercida com o intuito de se tornar dono da coisa, ainda mais
quando se tem a exigéncia de um periodo de posse dilatado, como se da
na usucapido extraordindria. Ainda que alguns elementos fiticos possam
auxiliar nessa tarefa, como a constru¢do de muro cercando o terreno, a
edificacio do lote, o cuidado e manutencdo com o imével pelo periodo,
todos esses elementos podem ser desconstituidos a partir de uma prova
testemunhal em sentido oposto, por exemplo. Basta que um elemento de
prova gere ddvida no julgador para que a posse perca o cardter volitivo
indispensavel a configuracio da usucapido.

O que se pode dizer entdo da posse que se origina de maneira
injusta e que, a principio, nunca seria passivel de iniciar contagem de
tempo para aquisi¢do da propriedade pela usucapido. Com efeito, pela
dicgdo do artigo 1.200 do Cédigo Civil'%, a posse violenta, clandestina ou
precdria é considerada pelo legislador como posse injusta, sendo que este
cardter acompanha a posse indefinidamente.

Com efeito, ordinariamente a posse mantém o mesmo carater em
que foi adquirida, como dispde o artigo 1.203 do Cddigo Civil. Ocorre
que o proprio texto de lei reconhece que que a presuncdo de que a posse
manterd o mesmo cardter em que foi adquirida € apenas relativa, abrindo
a possibilidade de se verificar, a partir do exame da situacdo fatica, a

106 BRASIL. Cédigo civil brasileiro (2002): Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
Brasilia, DF: Presidéncia da Reptiblica, [2020].

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS 269



alteracdo no carater da posse, possibilidade esta que € amplamente aceita
pela doutrina e jurisprudéncia, dando origem ao fendmeno inversdao da
causa da posse.

A inversdo da causa da posse, ou interversdo da posse, ou ainda
interversio possessionis, caracteriza-se por admitir que ocorra, no curso
da posse exercida pelo possuidor, que a principio seria injusta e sem
animo de dono, a alteracdo do estado animico do possuidor, originando
0 animus domini que autorizaria a contagem do tempo para usucapido.

Na li¢do de Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald'”’

(...) Esta mudanca de percepcdo quanto a natureza da
posse € externamente constatada pela propria omissdo
daquele que deveria exercer o seu direito subjetivo no
sentido de reverter a situacdo, mas se queda inerte
por um periodo consideravel.

Destarte, se o proprietario esbulhado descurar em
enfrentar a posse injusta, temos que o abandono
prolongado e a inctria no trato com a coisa denotam
alteracfio da postura do possuidor perante o bem. Em
outras palavras, uma posse injusta pela precariedade
e, em principio, inapta a gerar usucapido, sofre
o fendmeno da interversdo e o possuidor adquire
animus domini. O que comegou como posse direta
transmuda-se e adquire autonomia, € mesmo
mantendo passando a contar prazo para a aquisi¢io da
propriedade pela via da usucapifio. Enfim, a questdo
nido passa pela transformacdo da posse precéria
em posse justa, mas da possibilidade de uma posse
ainda precdria — cujo cardter origindrio ainda ndo foi

alterado — em determinado momento ser qualificada

107 FARIAS, Cristiano Chaves de e Rosenvald, Nelson. Curso de direito civil — vol. 5. 10. ed.
JusPODIVM: Salvador, 2014. p. 135.
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pelo animus domini.

A relevancia fética do comportamento do possuidor
reflete-se nos caracteres da posse de ad interdictae
para ad usucapionem. Na posse precdria, quando o
precarista ndo mais reconhece a supremacia do direito
do esbulhado. O que muda com o comportamento de
fato do possuidor ndo € a origem ilicita da posse, mas
0 animus. Apesar de continuar injusta, se o possuidor
ndo mais reconhece a superioridade do direito do
esbulhado de reaver a coisa, o que mudou com o
novo comportamento foi o nascimento do animus
domini, requisito que faltava para iniciar o prazo util
de usucapido. (destaques no original).

Note-se que o fendmeno da inversdo da causa da posse ndo possui
o conddo de alterar o cardter origindrio da posse, de forma que ndo
haveria contrariedade ao dispositivo de lei. O que se cogita é que a posse
exercida inicialmente em cardter precirio, em determinado momento,
com o prolongamento da situac@o fética e a manuten¢@o de uma conduta
desidiosa por parte do proprietario, faca originar no possuidor o animus
domini, propiciando o inicio da contagem do prazo para usucapido,
observados os demais requisitos.

Claro que a verificagdio do surgimento deste animus domini
sempre dependerd do exame fatico individualizado de cada caso, mas
determinadas condutas que se prolongam no tempo podem revelar de
maneira mais concreta a alteracio no estado animico do possuidor.

O locatario que deixa de pagar o aluguel por vdrios anos, mas
mantém em dia o pagamento das taxas condominiais e do IPTU, além de
promover a conservacdo do imdvel como se dono fosse, preenchidos os
demais requisitos legais, pode alegar que seu estado animico se alterou com
o tempo. Enquanto o proprietdrio nunca contestou a falta de pagamento
dos aluguéis, o entdo locatdrio manteve o pagamento das demais despesas
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do imdvel, revelando sua intencdo de manté-lo como seu.

Na mesma linha, o individuo que financia um imével por longos
anos e deixa de pagar o financiamento sem sofrer qualquer contestacio
por parte do seu credor, ao manter e cuidar do imdvel como seu, passa
a repelir o direito do entdo proprietario, pretendendo, ao fim, exercer
aquele papel.

O que tais circunstincias faticas revelam em comum sio a figura
de um proprietério desidioso com o bem e que, salvo justificadas razdes, o
abandonou, em contraponto com a figura de um possuidor precarista que,
ao conservar a coisa como sua, adquire animus domini para pretender a
aquisi¢do pela via da usucapido.

A possibilidade da interversio possessionis também ja foi
reconhecida na III Jornada de Direito Civil promovida pelo Conselho
da Justica Federal, originando o Enunciado n°® 237 assim ementado: “E
cabivel a modificacdo do titulo da posse - interversio possessionis - na
hipétese em que o até entdo possuidor direto demonstrar ato exterior e
inequivoco de oposi¢do ao antigo possuidor indireto, tendo por efeito a
caracterizacdo do animus domini.”'®

Reconhecida pela doutrina e jurisprudéncia a possibilidade de,
através da interversdo da posse, alterar o animo do possuidor em relacdo
ao bem, deve ser avaliado se este fendmeno pode ser justificado, também,
pelo principio da fun¢@o social da propriedade e funcdo social da posse.

5. CONCLUSAO

O estudo dos principios da funcdo social da propriedade e
da funcio social da posse nos mostrou que esses institutos alteraram
substancialmente o contetdo dos direitos correlatos a cada um deles.

O direito de propriedade, apesar de ter reconhecidamente um
regime de direito publico, visto que trata-se de garantia fundamental,
sempre teve toda sua segmentacdo legislativa infraconstitucional mais
108 BRASIL. Conselho da justica federal [2005]. III Jornada de direito civil. Enunciado n°® 237.
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voltada para o regime privado, caracteristica que, de certa forma,
preservava um certo distanciamento deste direito real com o aspecto
social imprimido ao texto constitucional.

O advento da func¢ido social da propriedade como principio
informador do direito de propriedade trouxe a este instituto uma
conotacdo diversa, implicando em verdadeiro condicionamento do
direito. A propriedade privada tutelada pela Constituicao e pela legislacdo
infraconstitucional € aquela que cumpre a sua func¢io social. O préprio
legislador constituinte cuidou de prever as condigdes para que a
propriedade rural e urbana cumpram a sua funcio social, de forma que o
proprietario que ndo a observa pode, respeitado o devido processo legal,
ter relativizada a sua garantia em prol do interesse coletivo.

Como ressaltado ao longo do estudo, o foco é na andlise das
repercussdes dos topicos em debate sobre a propriedade imobilidria.

Partindo de tal premissa, pode-se entender que um imével, seja
ele urbano ou rural, que é abandonado pelo seu proprietirio, ndo estd
cumprindo com a sua funcdo social. Quando se fala em abandono, deve-
se entender a figura do proprietdrio que é desidioso com a coisa, que
ndo busca resguardar seus direitos sobre o bem, tampouco lhe confere
utilidade visivel. Ndo basta, para configurar o abandono, que o proprietario
seja apenas relapso. Ele deve realmente deixar o bem a prdpria sorte,
aparentando ndo mais se interessar por ele ou em lhe dar destinacdo
econdmica.

Vale recordar que, como estudamos, a funcdo social da
propriedade ndo exige do proprietirio que ele confira uma destinacio
social ao bem (no sentido de uma acdo benevolente), mas sim que ele lhe
confira utilidade, ainda que em carater eminentemente privado. Havendo
destinacdo econdmica do bem dento dos parametros fixados pela lei,
havera atendimento da func¢do social da propriedade.

Caso contrario, estando diante de um bem que nio cumpre
sua funcdo social e que, por alguma circunstancia fética especifica (em
decorréncia de contrato de locacdo ou de financiamento imobilidrio, por
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exemplo), encontra-se sob a posse originariamente precdria de alguém,
cabe examinar se essa posse confere, ao bem imével em questdo, a fungio
social pretendida pelo legislador.

Como debatido nos exemplos citados no tdpico anterior, o
locatdrio que detém a posse direta do bem ndo possui, originariamente,
animus domini para pretender a usucapido deste bem. No entanto, se
com o decurso do tempo ele adota conduta diversa, deixando de pagar os
aluguéis, mas conservando o bem em todos seus demais aspectos (pagando
os impostos, taxas condominiais e promovendo a sua manutencio), tal
comportamento, aliado ao abandono por parte do proprietrio, pode
alterar o &nimo com que tal posse € exercida.

Surge ai a pretensdo de ter o bem nio apenas como possuidor,
mas também como proprietdrio, o que pode ser legitimado a partir do
fendmeno da inversdo da causa da posse. Assim, a posse anteriormente
precaria e sem animus domini, passaria a contar com o animo do possuidor
e, atendidos os demais requisitos legais, contaria prazo para aquisicao
pela usucapido.

Claro que o que legitima, precipuamente, a inversdao do carater
da posse, € o comportamento ativo do possuidor € o comportamento
desidioso por parte do proprietdrio. Sem tais caracteristicas nao haveria
que se cogitar da ocorréncia deste fendmeno fatico-juridico.

Contudo, mostra-se relevante observar que a partir do momento
em que se verifica o abandono por parte do proprietario, estando o imével
ocupado pelo possuidor ja imbuido do animus domini, é este sujeito que
passa a lhe conferir fun¢do social. Mesmo ndo sendo legitimamente
proprietario, € ele quem confere utilidade e destinagdo econdmica ao bem,
o que atende aquilo que o legislador constituinte e infraconstitucional
pretendiam ao disporem que a propriedade deve cumprir a sua funcio
social.

Ademais, sendo ele possuidor do bem, ainda que inicialmente
precarista, havendo continuidade prolongada da posse e mudanca
no estado animico do possuidor e do proprietdrio, deve-se cogitar o
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reconhecimento de uma situacdo fatica em que a funcdo social da posse
passou a ser exercida pelo possuidor, e ndo pelo proprietario. Nesse
sentido, a consolida¢do da situacao fatica em favor do possuidor através da
inversdo da causa da posse, observadas as demais diretrizes da usucapio,
também seria uma medida de valorizacio da fung¢io social da posse.

Em conclusio, entende-se que a inversdo da causa da posse, como
um fendmeno fético-juridico que incide sobre o cardter da posse que
determinado individuo exerce sobre um bem imdével, pode ser um fator
de refor¢o e validacdo dos principios da funcdo social da propriedade e
da posse, em casos de exercicio de posse prolongada, sempre que houver
mudancga no estado volitivo das partes, observados os demais requisitos
faticos e legais para que aquele fendmeno possa se consolidar como meio
de aquisicdo origindria da propriedade.
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ARREMATACAO EM HASTA PUBLICA E
ADJUDICACAO COMO FORMAS DE AQUISICAO
DA PROPRIEDADE: UMA ANALISE ACERCA DA
RESPONSABILIDADE PELOS DEBITOS E ONUS

PREEXISTENTES A PARTIR DE UM EXAME
JURISPRUDENCIAL

Anderson Augusto Barbosa'”

Lucas Badaré Guimaraes''°

RESUMO: Examina-se, neste artigo, a arrematacdo em hasta
publica e a adjudicacdo como modalidades de aquisi¢do da propriedade.
Analisa-se, a partir de uma abordagem pratica e substancialmente
pautada em decisOes judiciais, acerca das repercussoes desses atos e as
consequéncias geradas, em especial para as esferas do arrematante e do
adjudicante. A metodologia baseou-se em estudos relacionados ao tema
para o atingimento das reflexdes finais.

Palavras-chave: Arrematacdo; Hasta Publica; Adjudicacio;
Formas de Aquisi¢io da Propriedade.

INTRODUCAO

A distin¢ao das formas de aquisi¢@o da propriedade em origindria
e derivada, para muitos, se restringe ao campo tedrico € meramente
conceitual.

Tem-se verificado, contudo, que discussdes travadas em processos
judiciais acabam por trazer substancial importancia pratica a matéria,

notadamente quando, em demandas executdrias, consolidam-se os atos
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de expropriacio de bens.

Dentre tais formas de expropriacdo, as mais comumente verificadas
— a saber, a adjudicacdo e a arrematac@o em hasta ptiblica — podem trazer
consigo a satisfacdo do crédito perseguido e solucionar contendas que se
delongam por longos anos.

Nada obstante, tanto a adjudicacio quanto a arrematacio em hasta
publica podem criar, em especial para o adquirente do bem, embaracos
e problemas que, de igual modo, demandardo resolucdo pelo Poder
Judicidrio.

A partir de uma imersdo na seara jurisprudencial, buscou-se
compreender como a matéria estd sendo analisada pelos Tribunais pétrios
e quais as solucdes vém sendo empregadas para conflitos que envolvem
interesses diversos.

2. AS FORMAS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE

A partir das disposi¢cdes contidas no Cddigo Civil de 2002, a
doutrina pétria passou a classificar os modos de aquisi¢ao da propriedade
segundo critérios diversos. Dentre tais critérios, tem-se a procedéncia ou,
em outros termos, a causa de aquisi¢do da propriedade, que podera ser
origindria ou derivada.

Considera-se origindria a aquisicdo quando ela ocorrer sem que
haja a transmissdo por outrem, seja direta ou indireta, voluntdria ou
involuntaria. A consequéncia serd a aquisicdo da propriedade “sem uma
relagdo causal com o estado juridico anterior da propria coisa’/!”.

Por sua vez, reputa-se como derivada a aquisicdo quando ela se
der a partir de um liame negocial entre partes diversas, do qual resultard a
“transmissdo do dominio em razdo da manifestacdo de vontade’’?”.

A partir do magistério de Caio Mdrio da Silva Pereira (p 118),

111 PEREIRA, Caio Mdrio da Silva. Instituicdes de Direito Civil. vol 4. 25. ed., Rio de Janeiro:
Forense, 2017. p. 117.

112 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. vol. 5. 12. ed, Sdo Paulo: Saraiva,
2017. p. 271.
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as aquisi¢des origindrias e derivadas da propriedade sdo brilhantemente
elucidadas:

Se a aquisicdo origindria, em termos de bens mobilidrios,
¢ perfeitamente admissivel, relativamente frequente, e
devidamente regulamentada — ndo ocorre outro tanto no
que diz respeito aos imdveis. Em tese a aquisi¢do origindria
nao € incompativel com a hipétese de alguém se apropriar
de um imével que jamais a outrem pertenceu. Praticamente,
todavia, a situacio € bem outra, porque todo imdvel tem
um dono. Os terrenos pertencem aos seus proprietarios.
E mesmo aquelas terras que ndo estdo assenhoreadas
pelo particular t€m no Estado o titular respectivo (terras
devolutas).

Diz-se aquisicio derivada a que ocorre quando se
considera a coisa em funcdo de seu dono atual, ou seja, a
titularidade do dominio em relacdo com outra pessoa que
ja era proprietdria da mesma coisa. A aquisi¢do derivada
€ mais frequente, mais assidua, partindo do fato comum
de que as coisas no momento atual t€m dono, e, pois,
sempre que alguém lhes adquire a propriedade, o faz sub-
rogando-se no complexo juridico de outrem, que ja era
antes o proprietdrio. E o que se passa normalmente com
a propriedade imobilidria, considerada em fungdo de que
o direito que se adquire estd relacionado com o direito de
um precedente proprietdrio, como ainda na generalidade

dos bens moveis.

Com efeito, uma minudente andlise quanto a forma de aquisi¢do
da propriedade se mostra deveras relevante no campo prético, porquanto,
se enquadrada como origindria, a propriedade, em regra, passard a
integrar o patrimonio do adquirente sem que a acompanhem vicios e/ou
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limita¢Ges anteriores. Doutra feita, se derivada, a partir de uma ideia de
transmissdo, passam-se a0 novo proprietdrio os direitos e as obrigacoes
concernentes ao bem, conservando-se, por conseguinte, eventuais vicios
e/ou limitacdes anteriores.

Em sintese, se adquirida de forma originédria, a propriedade
incorporar-se-a4 ao patrimonio do individuo “em toda a sua plenitude”,
ao passo que, na modalidade derivada, tudo se condiciona ao proprietario
pretérito, transferindo-se os mesmos atributos, restricdes e qualidades
que ja se faziam presentes quando o bem integrava o patrimonio do
transmitente' ">,

3. ARREMATACAO EM HASTA PUBLICA E
ADJ,UDICA(;AO: FORMAS DE AQUISICAO
ORIGINARIAS OU DERIVADAS DA PROPRIEDADE?

Feitas as explanacdes preliminares no topico precedente, adentra-
se no ponto central a ser abordado neste trabalho, perquirindo-se acerca
dos institutos da arrematacdo em hasta publica e da adjudicag¢do e como
estdo sendo classificadas tais modalidades de aquisi¢do da propriedade.

Como € sabido, os processos de execucdo e os cumprimentos de
sentenca tém como finalidade precipua a satisfacio de um crédito pré-
constituido titulos judiciais ou extrajudiciais.

Em tais demandas, comumente, os devedores ndo se dignam ao
pagamento voluntario do que € devido, fazendo-se necessaria a adocdo
de medidas voltadas a constri¢do e posterior expropriagdo do patrimonio
do executado.

Penhorado determinado bem e mantendo-se inerte o devedor, a
consequéncia mais corriqueira € que tal bem seja levado a hasta publica,
oportunidade em que, por intermédio de um leiloeiro oficial, sera oferecido
a interessados, vindo a ser adquirido por aquele que ofertar o maior lance,
denominado arrematante.

113 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed, Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 182.
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Alternativamente, aquele que figurar como exequente pode
manifestar o seu interesse na aquisicdo do bem sobre o qual recaiu a
constricdo, ofertando preco ndo inferior ao da avaliagdo (nos termos
do artigo 879 do Cdédigo de Processo Civil), perfectibilizando-se, aqui,
a adjudicacdo. Alids, sob a égide do novo Diploma Processual Civil, a
adjudicacdo figura como a modalidade expropriatdria preferencial e, por
meio dela, respeitadas as condigdes legais, o bem que era de propriedade
do devedor para a integrar o patrimo6nio do credor.

Tanto a arrematacdo em hasta publica quanto a adjudicagdo
importam a transferéncia de propriedade do bem objeto do ato, seja para
o patrimonio do arrematante ou para o patrimonio do exequente, a partir
da confeccdo de titulos proprios — denominada carta de arrematacdo e
carta de adjudicacido — os quais, em se tratando de imdveis, devem ser
levados a registro no cartério competente.

A partir de tudo que se delineou até aqui, questiona-se, entdo,
se a arrematacdo em hasta publica e a adjudicacdo constituiriam formas
origindrias ou derivadas de aquisi¢do da propriedade.

Realizar o enquadramento em uma das duas modalidades é de
fundamental importancia para o arrematante e para o adjudicante,
especialmente no que diz respeito a continuidade, ou ndo, das dividas e
dos Onus eventualmente existentes sobre o bem.

Como visto, tanto a arrematacdo em hasta publica quanto a
adjudicacdo se originam com a natureza jurisdicional executiva. Ha
uma ingeréncia do Estado que, com o objetivo de ver satisfeita uma
divida, adentra na relac@o privada para tolher o bem daquele que era seu
proprietario.

Ambas as formas de aquisicio aqui tratadas independem da
manifestacdo de vontade do devedor, diferenciando-se, no entanto,
porque, na arrematacio em hasta publica, o bem € levado a concorréncia
e a sua propriedade serd consolidada para o terceiro que ofertar o maior
lance, ao passo que, na adjudicacdo, o bem serd vertido diretamente ao
exequente/credor.
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Partindo das licdes de Alexandre Freitas Camara''*, a adjudicagio
pode ser conceituada como uma forma de expropriacdo satisfativa, com a
utilizacdo direta do bem constrito na satisfacdo do crédito pretendido no
feito executdrio. Ja a arrematacdo pode ser rotulada como uma espécie de
expropriacdo liquidativa e, de forma alguma, pode ser confundida como
uma compra e venda, ndo podendo se considerar “que o executado estd
vendendo o bem que lhe pertence, pois ndo hd aqui qualquer relevancia de
sua vontade, sendo a expropriacao feita mesmo contra ela''>”.

E, justamente, por conta dessa desnecessidade de observancia
da vontade do devedor, que vemos entendimentos no sentido de que a
arrematacdo em hasta e a adjudicac@o constituem formas de aquisicdo
origindria da propriedade.

Especialmente no que se refere a arrematacdo judicial, as
divergéncias, apesar de existentes, parecem ser menos acentuadas, mas,
ainda assim, latentes.

Consoante ja exposto, o enquadramento da arrematacdo em
hasta publica como modalidade de aquisi¢do originaria ou derivada da
propriedade traz grandes impactos no campo pratico, porquanto, a partir
de tal delimitacdo, é que serd possivel inferir se o arrematante, novo
proprietario do bem, respondera pelas dividas e pelos Onus dispostos
sobre o bem e quais serdo os limites dessa responsabilidade.

Alids, ja nos procedimentos preparatérios a hasta publica — em
especial, no edital de leilldo —, definir o grau de responsabilidade do
arrematante pelos débitos anteriores se mostra imperioso, podendo
impactar, inclusive, no nimero de interessados no praceamento, no valor
da arrematacdo e, consequentemente, no préprio andamento do feito
executorio.

Humberto Theodoro Junior''®, seguindo o entendimento de que

114 CAMARA, Alexandre Freitas. O novo regime da alienaciio de bens do executado. Revista
Dialética de Direito Processual, n. 53. p. 11, ago. 2007.

115 CAMARA, Alexandre Freitas. Licoes de Direito Processual Civil. 15. ed., Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2008.

116 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil: Teoria Geral do
Direito Processual Civil, Processo de Conhecimento e Procedimento Comum. vol. 3. 47. ed. Rio
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a arrematacdo em hasta publica € uma forma de aquisi¢do origindria
da propriedade, destaca que o bem arrematado deve ser passado ao
arrematante livre de qualquer encargo tributdrio, a excecdo do tributo que
advird da prépria arrematacio, ou seja, o imposto sobre a transmissao.
Desse modo, “as demais obrigacdes tributérias deverdo sub-rogar-se no
preco apurado na arrematacio”.

Hugo de Brito Machado''” também enfatiza que o arrematante
ndo figurard como o responsdvel tributdrio, justamente porque nio se
fixa qualquer relagdo juridica entre o arrematante e o devedor, sendo a
propriedade adquirida a partir de um ato expropriatério e, ndo, de uma
relacdo negocial.

Na mesma linha de intelec¢do, Aline Abreu Pessanha!'® defende
que a arrematacdo em hasta publica “tem o efeito de retirar qualquer 6nus
obrigacional que recaia sobre o imdvel, sendo o bem transferido livremente
de qualquer encargo ou responsabilidade tributdria ao arrematante”.

No ambito jurisprudencial, a questdo restou bem delineada, ao
menos no Superior Tribunal de Justica, quando do julgamento do Recurso
Especial n. 1.179.056/MG'"”. Naquela ocasido, a Corte consignou que
a arrematacdo em hasta publica constitui forma de aquisi¢do originéria
da propriedade e que o bem deve ser transferido ao arrematante livre e
desembaracado de tributos ou responsabilidade. Veja-se, a propdsito, um
excerto da ementa:

3. A arrematacdo em hasta ptiblica extingue o 6nus do
imével arrematado, que passa ao arrematante livre e
desembaracado de tributo ou responsabilidade, sendo,
portanto, considerada aquisicdo origindria, de modo que

de Janeiro: Forense, 2016. p. 390.

117 MACHADO, Hugo de Brito. Curso de Direito Tributdrio. 26. ed. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2005.

118 PESSANHA, Aline Abreu. A Ndo Incidéncia do ITBI nas Aquisicoes de Imoveis em
Arrematagdo Judicial. Disponivel em < https://www.emerj.tjrj.jus.br/paginas/trabalhos_
conclusao/2semestre2009/trabalhos_22009/Aline AbreuPessanha.pdf>. Acesso em: 28 jun.
2020.

119 REsp 1179056/MG, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS, SEGUNDA TURMA,
julgado em 07/10/2010, DJe 21/10/2010.
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os débitos tributdrios anteriores a arrematacdo sub-rogam-
se no preco da hasta. Precedentes: REsp 1.188.655/RS,
Rel. Min. Luiz Fux, Primeira Turma, DJe 8.6.2010; AgRg
no Ag 1.225.813/SP, Rel. Min. Eliana Calmon, Segunda
Turma, DJe 8.4.2010; REsp 909.254/DF, Rel. Min. Mauro
Campbell Marques, Segunda Turma DJe 21.11.2008.

O Tribunal de Justica de Minas Gerais tem acompanhado tal
entendimento e, quando instado a decidir sobre questdes dessa natureza,
ratificando ser a arrematacdo uma modalidade origindria de aquisicdo da
propriedade e determinando a liberacdo dos Onus preexistentes sobre o
bem para que ele possa ser transferido ao arrematante sem embaracos.

Nesse contexto, a parcela majoritaria da Corte Estadual Mineira'?
vem ordenando a baixa e o cancelamento de penhoras e prenotacdes que
tenham sido registradas na matricula do imdvel arrematado antes do
leildo:

A arrematacdo € uma modalidade origindria de
aquisi¢ao de propriedade, em que o bem arrematado é
liberado dos 6nus até entdo incidentes sobre ele, como
consequéncia de ndo mais pertencer ao patriménio do
executado. Sendo assim, é devido o cancelamento de
penhoras preexistentes no imével arrematado perante
a Justica do Trabalho, concorrendo os credores pelo
pagamento do débito, nos termos do art. 908 do
CPC/15.

A mesma ldgica se aplica aos débitos tributarios, o que importa no
recebimento do bem, pelo arrematante, desonerado de tais 6nus, desde que
os fatos geradores tenham ocorrido anteriormente a arrematagdo. Nesse
particular, deve ser observado o paragrafo unico do artigo 130 do Codigo

120 TIMG - Agravo de Instrumento-Cv 1.0027.02.002034-6/001, Relator(a): Des.(a)
Amorim Siqueira, 9° CAMARA CIVEL, julgamento em 27/02/2018, publicagio da simula em
16/03/2018
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Tributdrio Nacional que, de forma hialina, preceitua que os créditos
tributérios relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade sub-
rogam-se na pessoa do adquirente e, no caso de arrematacdo em hasta
publica, a sub-rogacio ocorrera sobre o preco.

Em suma, o crédito tributirio que, em um primeiro momento,
era assegurado pelo préprio bem, passa a ser garantido pela prépria
arrematacdo, impondo-se o pagamento ao proprietdrio anterior, mediante
sub-rogacdo no preco obtido na hasta publica. Novamente, cita-se o
entendimento do Tribunal de Justi¢a de Minas Gerais'?! sobre o tema:

O instituto da arrematacdo consiste em forma
origindria de aquisi¢io de propriedade, de modo que
débitos relativos a propriedade, o dominio til ou a
posse de bens imdveis, tais como o IPTU, anteriores a
arrematacdo, sub-rogam-se no preco obtido em hasta

publica, ndo podendo ser imputados ao adquirente.

Destaca-se, por oportuno, que, também para a arrematacdo em
hasta publica de veiculos automotores, o adquirente nao suportard os
débitos de IPVA preexistentes e, de igual modo, ndo sera responsével pelo
pagamento de multas eventualmente registradas no respectivo prontudrio
anteriormente a arrematagio'??.

Retornando aos imodveis, € relevante verificar se, com a
arrematacdo, ha possibilidade, ou nao, de cancelamento de hipoteca
anterior. Aqui, deve ser observada uma importante formalidade que, acaso
ndo cumprida, acarretard considerdveis problemas para o arrematante,
podendo, inclusive, ocasionar o desfazimento do ato arrematatério.

Isso porque, a partir das disposi¢des contidas no artigo 1.501 do

121 TIMG - Apelacdo Civel 1.0024.12.223809-0/003, Relator(a): Des.(a) Mariangela Meyer,
10° CAMARA CIVEL, julgamento em 30/05/2017, publicacdio da simula em 30/06/2017.

122 Nesse sentido, destacam-se os entendimentos firmados no TIMG quando do julgamento da
Apelagio Civel n. 1.0313.15.005933-2/001 e do Agravo de Instrumento n. 1.0035.17.012683-
9/001.
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Codigo Civil, para que a hipoteca seja cancelada em virtude da arrematacao,
ha necessidade de prévia cientificacdo do credor hipotecério, quando ele
ndo for parte da demanda executdria. Tal cientificagdo, em regra, € feita
pela secretaria do Juizo ou, ainda, pelo préprio leiloeiro nomeado e a sua
auséncia poderd implicar na subsisténcia do gravame hipotecario.

Como bem explica a Desembargadora Sandra Fonseca'?’, a
hipoteca constitui direito real de garantia, “cuja consequéncia € a sequela”.
Sob esse enfoque, para que sejam conservadas as disposi¢cdes do Codigo
Civil “qualquer alienac@o que se faca deve atender o prosseguimento do
onus”, caso contrdrio ficard “sem fundamento o direito real de garantia”.

Dessa forma, para que seja possivel, efetivamente, a baixa da
hipoteca, preteritamente a hasta publica, o credor hipotecério devera ser
cientificado do leildo, sob pena de ineficicia do ato, a0 menos em relacio
a ele, nos termos do artigo 804 do Cddigo de Processo Civil.

Ainda no que se refere aos imoéveis, € imperioso abordar a
questdo atinente as dividas condominiais e se, eventualmente, aquele
que arrematou o bem em hasta publica pode ser responsabilizado pelo
pagamento de tais débitos.

Rememora-se que as dividas condominiais sdo enquadradas como
obrigacOes propter rem, assim definidas como aquelas que recaem sobre
uma pessoa, por forca de um direito real'*, de modo que, se o direito de
que se origina é transmitido, “a obrigacdo o segue, seja qual for o titulo
translativo”.

Nessa senda, conforme ensina Jodo Batista Lopes!?:

A responsabilidade pelo pagamento das despesas
condominiais acompanha a pessoa do adquirente, que

ndo pode eximir-se com alegacdo de que os encargos

123 TIMG - Apelacdo Civel 1.0694.15.000249-1/002, Relator(a): Des.(a) Sandra Fonseca, 6
CAMARA CIVEL, julgamento em 25/04/2017, publicacio da simula em 08/05/2017.

124 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. vol. 2. 14. ed, Sdo Paulo: Saraiva,
2017. p. 22/24.

125 LOPES, Jodo Batista. Condominio, 8* ed. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2003.
p. 98.
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foram gerados anteriormente a aquisicdo do imével.

Essa faceta ambulatorial da obrigacdo propter rem é posta pelo
proprio artigo 1.345 do Cdédigo Civil, o qual prevé que o adquirente
responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio.

Tem-se, portanto, de um lado, o interesse da prépria coletividade
de conddminos e, noutro vértice, o interesse do arrematante que, a
partir de uma alienacdo judicial patrocinada pelo Estado, tem que ter
resguardados os seus direitos.

Recentemente, o Superior Tribunal de Justica'*, ao se debulhar
sobre um caso que discutia sobre a possibilidade de responsabilizacdo do
arrematante por débitos condominiais, assentou o entendimento de que,
desde que informadas tais dividas no bojo do edital da hasta publica, o
adquirente poderd, sim, ser por elas demandado. O acérdao em espeque
foi assim ementado:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL (CPC/73). ACAO DE
COBRANCA. COTAS CONDOMINIALIS.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. IMOVEL
ARREMATADO EM  HASTA  PUBLICA.
INFORMACAO NO EDITAL ACERCA DA
EXISTENCIA DE DEBITOS CONDOMINIAIS.
CARATER ‘PROPTER REM’ DA OBRIGACAO.
RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE.
SUCESSAO NO POLO PASSIVO DA EXECUCAO.
CABIMENTO.

1. Controvérsia em torno da possibilidade de inclusdo
do arrematante no polo passivo da acfo de cobranca
de cotas condominiais na fase cumprimento de
sentenca.

126 REsp 1672508/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 25/06/2019, DJe 01/08/2019.
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2. Em recurso especial ndo cabe invocar ofensa a
norma constitucional.

3. Os arts. 204 e 2006, § 5° I, do CC ndo contém
comandos capazes de sustentar a tese recursal,
atraindo o dbice da Sumula 284/STF.

4. Nao hé violagdo aos arts. 489, § 1°, 1V e 1.022, II
e § tnico, II, do CPC quando a matéria em exame
foi devidamente enfrentada pelo Tribunal de origem,
que emitiu pronunciamento de forma fundamentada,
ainda que em sentido contrério a pretensdo da parte
recorrente.

5. Em se tratando a divida de condominio de
obrigacdo “propter rem”, constando do edital de
praca a existéncia de Onus incidente sobre o imével,
o arrematante € responsdvel pelo pagamento das
despesas condominiais vencidas, ainda que estas
sejam anteriores a arrematacdo, admitindo-se,
inclusive, a sucessdo processual do antigo executado
pelo arrematante.

6. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

No ambito do caso paradigma em tela, a Ministra Nancy Andrighi
consignou que, via de regra, o arrematante de imével em hasta publica é
responsével pela quitacio das despesas condominiais, ainda que anteriores
ao leildo. No entanto, quando ndo ha mencao as aludidas dividas no corpo
do edital de praceamento, tal regra deve ser excepcionada, principalmente
para que haja preservacio da seguranca juridica e o resguardo da tutela
jurisdicional executiva.

Com efeito, em seu voto, a referida Ministra destacou que a
responsabilizacdo do arrematante por débitos e encargos nao arrolados no
edital acabaria por afetar a propria tutela executiva, trazendo descrédito
para a alienacdo judicial e afastando dessa modalidade expropriatdria
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eventuais interessados.

A distingdo de débitos, obrigacdes, Onus e os seus diversos
impactos na arrematagdo em hasta publica € importante para que se
possa depreender que, ainda que considerada origindria tal modalidade
de aquisicdo da propriedade, existem excecOes € requisitos a serem
cumpridos, de modo que, nem sempre, 0 arrematante receberd o imével
livre e desembaracado de todo e quaisquer Onus.

Mas, como ja introduzido, ndo ha unissonidade quanto ao fato
de a arrematacdo em hasta publica constituir modalidade originaria de
aquisi¢do da propriedade.

Na doutrina, Cassio Scarpinella Bueno'?”’, expde, de forma
enfética:

[..] que a arrematacdo € forma de aquisi¢do derivada
da propriedade pelo arrematante, divida ndo existe,
mas — e € esse seu traco caracteristico — tal aquisicio
da-se em processo jurisdicional que atua sobre o bem
penhorado, sendo indiferente a vontade do executado
cujo direito reduz-se a observancia do devido processo
legal na pratica daquele ato.

Por sua vez, Araken de Assis'*® preleciona que:

Em toda alienacfo forcada h4 acordo de transmissdo,
ou seja, nela o Estado transmite ao adquirente os
direitos do executado na coisa penhorada, desde
a assinatura do auto (art. 694, caput), o qual exige
o duplo papel de ‘forma e de ultimacdo do negdcio
juridico de arrematagdo’. O auto de arrematagdo (art.
693, paragrafo unico) respectivo constitui seu titulo
substancial, do qual se originard, mediante translado,
o titulo formal (carta de arrematacio).

127 MARCATO, Antonio Carlos. Codigo de Processo Civil Interpretado. 2. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2005. p. 2011.
128 ASSIS, Araken de. Manual da Execugdo. Sdo Paulo: RT, 2012. p. 819.
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Mas interessa identificar se o Estado transmite
origindria ou derivadamente a coisa.

Aqueles autores que, sem hesitacdo maior, equiparam
a alienacdio forcada a compra e venda oferecem ao
quesito resposta tranquila: cuida-se de aquisicdo
derivada, como seu modelo privado.

Em contrapartida, os adeptos de primeira hora
da teoria publicista, a exemplo de Zanzucchi,
radicalizando a ideia de que o Estado substitui o
proprietério, cindindo a continuidade da cadeia de
transmissodes, estimam origindria a aquisicdo. Claro
estd que, nesta ultima perspectiva, se despreza o
cardter negocial da alienac@o forcada.

[...]

Por isso, a alienacdo coativa implica aquisi¢do
derivativa e, cabendo a propriedade a terceiro, ‘este
ndo perdeu seu direito, esclarece Liebman. A li¢do
permanece vilida para bens iméveis. Terceiro, cujo
direito o Estado transferiu em alienagio em alienag@o
coativa, dispde de acdo reivindicatéria contra o
adquirente (art. 1.228 do CC-02), nada obstante o
esgotamento do termo final para propor embargos
de terceiro (art. 1.048 do CPC), restando a este

pretensdo de perdas e danos.

Na seara jurisprudencial, é possivel verificar que decisdes
esparsas, em especial no Estado de Sdao Paulo, vdo de encontro com o
posicionamento majoritario, reputando como derivada a espécie de
aquisi¢do em estudo.

Com amparo nas licdes do Magistrado Josué¢ Modesto Passos, ndo
raras as vezes tem se entendido, em especial para que seja preservado o
principio da continuidade registral, que a arrematacio em hasta publica é
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modalidade derivada de aquisi¢do da propriedade.
Nesse cendrio, Josué Modesto Passos'® assim expde o seu
posicionamento:

a arrematacio ndo pode ser considerada um
fundamento auténomo do direito que o arrematante
adquire. A arrematacao € ato que se d4 entre o Estado
(0 juizo) e o maior lancador (arrematante), € nao
entre o mais lancador (arrematante) e o executado;
isso, porém, ndo exclui que se exija — como de fato
se exige -, no suporte fitico da arrematacéo (e, logo,
no suporte fatico da aquisi¢do imobilidria fundada
na arremataco), a existéncia do direito que, perdido
para o executado, € entdo objeto de disposicdo em
favor do arrematante. Ora, se essa existéncia do
direito anterior estd pressuposta e € exigida, entdo —
quod erat demonstrandum — a aquisicdo é derivada (e

ndo origindria).

O Desembargador Pereira Calgas'* e a Juiza Tania Mara
Ahualli®!, ambos do Tribunal de Justica Paulista que, ao se depararem
com pendéncias registrais decorrentes de arrematacdo em hasta publica,
mantiveram os oObices registrais correspondentes, tudo com amparo no
viés derivativo de tal modalidade de aquisi¢do. Veja-se, respectivamente:

Em segundo lugar, ressalte-se que a arrematacdo

ndo é modo origindrio de aquisi¢do da propriedade.

129 PASSOS, Josué Modesto. A arrematacdo no registro de imoveis: continuidade do registro e
natureza da aquisi¢do. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014, p. 118.

130 TJSP; Apelacio Civel 1092790-21.2016.8.26.0100; Relator (a): Pereira Calcas; Orgio
Julgador: Conselho Superior de Magistratura; Foro Central Civel - 1* Vara de Registros Publicos;
Data do Julgamento: 06/06/2017; Data de Registro: 09/06/2017

131 TISP; Processo n. 1022573-45.2019.8.26.0100. 1* Vara de Registros Ptblicos da Comarca
de S@o Paulo/SP. Decisdo publicada em 02/04/2019.
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Embora essa tese tenha prevalecido neste Conselho
Superior por um breve periodo, ja no dltimo biénio
retomou-se o entendimento consolidado de que
a arrematacdo é modo derivado de aquisicdo da
propriedade.

[...]

E se € modo derivado de aquisi¢do da propriedade,
o principio da continuidade € plenamente aplicavel,
razdo pela qual o encadeamento do titulo judicial
com a informacdo que consta no registro deve ser

observado.

Todavia, a matéria restou pacificada pelo Egrégio
Conselho Superior da Magistratura, que reconheceu
a arrematacdo como forma derivada de aquisi¢do da
propriedade.

[...]

Logo, na presente hipdtese, ndo se tratando de
aquisicdo origindria, houve o rompimento do
encadeamento sucessivo de titularidade, ferindo
consequentemente o principio da seguranca juridica
que dos atos registrarios se espera.

Nessa mesma esteira, o Desembargador Federal José Antonio
Lisbda Neiva'*? explicita o seu entendimento no sentido de que, na
arrematacdo em hasta publica, formaliza-se um negdcio juridico entre o
Estado e o arrematante. Com a alienacio forcada, segundo ele, existe, sim,
um cardter negocial entre o Estado e o adquirente e, amparado em tais
fundamentos, o Magistrado negou provimento a um recurso que buscava
a declaracdo de ndo incidéncia de I'TBI a um caso de arrematacgao judicial.

132 TREF-2 - Agravo de Instrumento n. 0000551-60.2015.4.02.0000, Relator(a): Des.(a) José
Antdnio Neiva, 7* Turma Especializada, julgamento em 23/03/2015.
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Por fim, cumpre abordarmos a adjudicacdo como forma de
aquisicao da propriedade. Como ja introduzido, nesse ponto, a discussao
jurisprudencial e doutrindria parece ser ainda mais acentuada em
comparagao com O que ocorre com a arrematagao em hasta publica.

De pronto, trazemos a baila o entendimento esposado pelo
Superior Tribunal de Justica quando do julgamento do j4 mencionado
Recurso Especial n. 1.179.056/MG. Naquela oportunidade, estabeleceu-
se uma distin¢io entre a arrematacao e a adjudicacdo e, ao final, imputou-
se, ao adjudicante, a responsabilidade pelo pagamento dos tributos
incidentes sobre o imdvel:

2. Arrematacio e adjudicacio sdo situagoes distintas,
ndo podendo a analogia ser aplicada na forma
pretendida pelo acérddo recorrido, pois a adjudicagdo
pelo credor com dispensa de depdsito do preco nao
pode ser comparada a arremate por terceiro.

[...]

5. Por sua vez, havendo a adjudicacdo do imdvel,
cabe ao adquirente (credor) o pagamento dos
tributos incidentes sobre o Bem adjudicado, eis que,
ao contrario da arrematacdo em hasta publica, nédo
possui o efeito de expurgar os 6nus obrigacionais que

recaem sobre o Bem.

Como se verifica, a despeito de ndo ter se consignado,
expressamente, que a adjudicacdo constituiria forma derivada de aquisi¢ao
da propriedade, as ideias colacionadas no acérddo levam a essa inevitivel
conclusao.

No entanto, ndo raras as vezes, os Tribunais patrios trilharam
caminhos em sentido diverso e, a partir de uma analogia com o proprio
procedimento arrematatdrio, acabaram por isentar o adjudicante do

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS 293



pagamento das dividas e até mesmo dos tributos existentes sobre o bem
adjudicado. Cita-se, a esse respeito'*:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -
ADJUDICACAO DE BEM MOVEL. LAVRATURA
DO RESPECTIVO TERMO. ATO PERFEITO E
ACABADO. AQUISICAO ORIGINARIA (LIVRE
E DESEMBARACADA DE RESPONSABILIDADE
ANTERIOR). TRANSFERENCIA DO VEICULO
NO DETRAN. NECESSIDADE DE BAIXA
DAS RESTRICOES. CABIMENTO - DECISAO
REFORMADA.1. E considerada perfeita e acabada
a adjudicacdo apds a lavratura e assinatura do
respectivo auto, sendo forma de aquisi¢cio origindria
da propriedade (livre e desembaracada de Onus
anterior), podendo o adjudicatrio usufruir do bem.
2. Eventual vicio no procedimento expropriatorio
por adjudicacio podera ser arguido por quem tiver
interesse, em procedimento préprio, aplicando-se por
analogia o disposto no art. 903, do NCPC.3. Recurso

conhecido e provido.

Destaca-se, ainda, que, ndo obstante, ainda que reputada como
forma de aquisicdo origindria, nem sempre o adjudicante se encontrard
livre dos débitos que recaem sobre o bem, especialmente aqueles
tributdrios.

Com efeito, a Desembargadora Maria Canto da Fonseca'**, a
despeito de ter reconhecido a condi¢io origindria, tracou distin¢gio entre

133 TIPR - 16* C.Civel - 0049772-81.2018.8.16.0000 - Londrina - Rel.: Desembargador Luiz
Fernando Tomasi Keppen - J. 10.04.2019.

134 TIRS - Mandado de Seguranca, N° 71007285372, Segunda Turma Recursal Civel, Turmas
Recursais, Relator: Elaine Maria Canto da Fonseca, Julgado em: 28-03-2018.
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a arrematacdo em hasta publica e a adjudicacdo, equiparando esta ultima
a uma verdadeira dacdo em pagamento, onde nio ha depdsito pecunidrio,
e imputou a responsabilidade pelos débitos preexistentes ao adjudicante.
Confira-se:

Pois bem, de fato, o arrematante ndo € responsavel
por débitos anteriores a hasta publica, pois o produto
da arrematacdo é reservado para o pagamento dos
débitos. Tal afirmacdo se extrai do paragrafo tinico
do art. 130, do CTN, que dispde: “No caso de
arrematac@o em hasta publica, a sub-rogacdo ocorre
sobre o respectivo preco.”

No entanto, na adjudicacio, ato voluntdrio do credor, ndo
equiparado a arrematagfo, ndo se sustenta a exoneracao
pretendida, por se tratar de espécie de dagdo em pagamento,
sem depdsito pecunidrio, sendo a responsabilidade pelo
pagamento dos débitos existentes o credor/adjudicatério,
na forma do caput do art. 130 do Cdédigo Tributario
Nacional .

[...]

Portanto, havendo adjudicagdo do bem, responde
o adjudicante pelos débitos que recaem sobre ele,
tratando-se de obrigacdo tributdria propter rem,
independentemente de os fatos geradores serem

anteriores a aquisi¢do origindria.

Nio se pode deixar de sublinhar os entendimentos em sentido
contrdrio e que inserem a adjudicacdo no rol de modalidades derivadas
de aquisicdo da propriedade.

Assim como para a arrematac¢do em hasta publica, os defensores
dessa corrente reputam despicienda a auséncia de relagio juridica negocial
entre o antigo proprietdrio e o adjudicante e que o fato de inexistir tal
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liame negocial ndo torna origindria a aquisicdo. O Egrégio Tribunal

de Justica do Estado de Sao Paulo'* emerge, novamente, no cerne no

dissenso. Sendo, veja-se:

Em relagdo ao titulo da aquisi¢do, por se tratar de
alienacio forgada, ha acordo de transmissdo e, no
caso, o Estado transmite ao adquirente os direitos do
executado na coisa penhorada, desde a assinatura do
auto, destacando-se o duplo papel desse udltimo, pois
constitui a forma e a ultimagdo do negécio juridico
de adjudicacio, e a partir dele é que serd originado o
titulo formal, que € a carta de adjudicacio.

[...]

O fato de inexistir relacdo juridica ou negocial
entre o antigo proprietirio (executado) e o
adquirente (arrematante ou adjudicante) ndo afasta
o reconhecimento de que hd aquisicdo derivada da
propriedade.

[...]

Por isso, entendo que o fato de na adjudicacdo e na
arrematac@o ndo haver relagdo negocial direta entre
o anterior proprietdrio e o adquirente ndo torna
origindria a aquisi¢do da propriedade dai decorrente.
[...]

Em suma, a adjudicacio, assim como a arrematagio,
ndo constitui modo origindrio de aquisicio da
propriedade, caindo por terra as alegacoes formuladas

pelo recorrente.

Destarte, a partir de tudo que se apresentou neste trabalho,

135 TISP; Apelacao Civel 9000001-34.2013.8.26.0531; Relator (a): Elliot Akel; Orgﬁo
Julgador: Conselho Superior de Magistratura; Foro de Santa Adélia - Vara Unica; Data do
Julgamento: 07/10/2014; Data de Registro: 24/10/2014.
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é possivel verificar a existéncia de diversas particularidades quando
o assunto € adjudicacdo ou arrematacdo em hasta publica. Nao ha,
portanto, um enquadramento certeiro dessas formas de expropriagdo nas
modalidades de aquisi¢do da propriedade, sendo inegdvel, em especial no
campo jurisprudencial, a divergéncia de entendimentos.

4. CONCLUSAO

O presente estudo, como exposto no introito, teve como
objetivo explorar as mais diversas decisdes judiciais que versam sobre
as consequéncias e os efeitos da adjudicacdo e da arrematacdo em
hasta publica, tudo a partir do enquadramento de tais modalidades
expropriatérias como sendo origindrias ou derivadas no que diz respeito a
aquisi¢cdo da propriedade.

Conclui-se, por tudo que foi exposto, que a questdo € deveras
tormentosa e longe de estar pacificada em nossas Cortes.

Como consequéncia, hd uma inegdvel inseguranca juridica quando
nos deparamos com arrematacdes em hastas publicas e adjudicagdes.
As principais vitimas acabam sendo os arrematantes e os adjudicantes
que, de um lado, podem trazer solugdes para processos de execucdo,
mas, em contrapartida, podem criar, para si, problemas de propor¢des
imensuraveis.

Arrematantes e adjudicantes manifestam a sua vontade na
aquisicdo de determinado bem na expectativa de que a transferéncia
ocorra livre e desembaracada de Onus e, via de regra, ndo sabem quais
serdo as consequéncias futuras desse ato, ficando a mercé de decisdes
judiciais que podem, por exemplo, responsabiliza-los pelo pagamento de
dividas preexistentes.

A consequéncia inevitdvel dessa mais absoluta dissonancia € a
descredibilizacdo dessas importantes modalidades aquisitivas, o que acaba
por afastar, principalmente das arrematagdes, possiveis interessados que,
ponderando os riscos, invariavelmente optardo por ndo comprometer o
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seu patrimonio em algo tdo incerto.
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A POSSIBILIDADE DA USUCAPIAO ESPECIAL
URBANA MISTA - RESP 1.777.404 TO/2018/0290399-1

Bdrbara Gongalves de Abreu'*

Maria Aparecida Rodrigues dos Santos Marchetto'”

RESUMO: O presente trabalho tem por escopo demonstrar que
o artigo 1.240 do Cédigo Civil deve ser interpretado conjuntamente com
a Constitui¢do Federal de 1988, ndo somente no que tange ao artigo
183, mas, também, quanto aos principios constitucionais. Ainda, serd
feita andlise juntamente a doutrina, utilizando como marco tedrico os
principios constitucionais da Dignidade da Pessoa Humana, Igualdade e
Isonomia, Direito a Moradia e a Propriedade, assim como o que dispde
o Codigo Civil de 2002. Por fim, serd apresentada a conclusio a que se
chegou no presente artigo, com a devida fundamentagio.

Palavras-chave: usucapido; usucapido especial urbana; direito a
moradia; direito de propriedade; funcdo social da propriedade;

INTRODUCAO

Ab initio, a usucapido ¢ um mecanismo pelo qual, o usucapiente
pleiteia em juizo a propriedade de um determinado bem que, em exercicio
da posse continua, mansa e pacifica, de justo titulo e de boa-fé, destina a
esse bem, uma finalidade que seja compativel com o meio que se encontra
inserido, chamada de func¢@o social da propriedade.

136 Advogada, graduada em Direito; Pés-graduagio Direito Civil Aplicado pela Pontificia
Universidade Catélica de Minas Gerais (PUC MG), Unidade Praga da Liberdade.
Endereco eletronico: barbaraabreu.adv @ gmail.com.

137 Advogada, graduada em Direito; Pds-graduacao Direito Civil Aplicado pela Pontificia
Universidade Catdlica de Minas Gerais (PUC MG), Unidade Pracga da Liberdade.
Endereco eletronico: mariars.adv @ gmail.com.
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O presente trabalho tem por objetivo elucidar a possibilidade da
usucapido especial urbana nas hipdteses em que o usucapiente, além de
residir no imodvel, fixa na mesma area o seu estabelecimento comercial.

Em recente decisdo, o Superior Tribunal de Justica, REsp
1.777.404/TO, permitiu abertamente a possibilidade de que o usucapiente
possa usucapir o imével que tenha como finalidade a sua residéncia e o
seu estabelecimento comercial, nos casos de usucapido especial urbana,
prevista no artigo 1.240 do Codigo Civil de 2002.

Entretanto, a decisio acima mencionada deve ser analisada
com cautela, j4 que vérios sdo os principios constitucionais que recaem
sobre ela, dentre eles, o da Dignidade da Pessoa Humana, Igualdade e
Isonomia, Direito a Moradia e Direito a Propriedade, Funcdo Social da
Propriedade, Boa-fé, dentre outros, andlise essa que serd feita durante o
desenvolvimento do presente trabalho.

O préximo capitulo, segundo item, tratard dos principios
constitucionalmente previstos que servem de fundamentacdo para a
existéncia da figura da usucapido no nosso ordenamento juridico.

Oitem trés, abarcard o surgimento da usucapiao no direito brasileiro
de forma rapida, mostrando, também, a razao pela qual o referido instituto
¢ entendido como modalidade de aquisi¢do da propriedade, e ndo como
prescricdo, como muitos entendem. Inclusive, o proprio Cédigo Civil de
2002 classifica a usucapido como sendo aquisi¢cdo da propriedade.

O quarto item, apresentard de maneira genérica os requisitos
basilares para que o usucapiente tenha reconhecida a usucapido.

Por fim, o quinto item do presente artigo ird expor o tema
central desse trabalho, exibindo o julgado do Recurso Especial proferido
pelo Superior Tribunal de Justica, em que o usucapiente pretendia ver
usucapido imével em que ele residia e tinha, também, um estabelecimento
comercial.

A respeito do caso, muitos s30 0s questionamentos sobre a
possibilidade ou ndo de usucapir um imével que contenha estabelecimento
comercial, até mesmo pelos principios que embasam a usucapido, de inicio,
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tem-se uma impressao de contradi¢do, mas, com o desenvolvimento dos
estudos acerca dessa tematica serd possivel entender as razoes que levaram
ao Superior Tribunal de Justica a julgar da maneira que assim o fizeram.

2. PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS

Com o objetivo de criar um entendimento mais solidificado a
respeito do assunto que serd tratado no presente artigo, a exposicdo dos
principios constitucionais a seguir torna-se inevitavel.

A Constituicdo Federal de 1988, traz em seu texto alguns
principios positivados, como os que serdo tratados a seguir. Como
principio, entende-se que estd se falando do comeco de algo, aquilo que
d4 base para a fundamentacdo de alguma coisa e, para o Direito ndo é
diferente. Os principios que a Constituicio Federal nos apresenta embasa
todo um sistema legal.

Ademais, o0 nosso ordenamento juridico pode apresentar lacunas
em determinados momentos, ja que é muito dificil que o legislador preveja
todas as situagdes que ocorrem no nosso dia a dia, mas, no entanto, 0s
principios, analisados de forma analdgica de acordo com o caso concreto,
devem suprir as necessidades da lei.

Sendo assim, os principios apresentados a seguir sdo de extrema

relevancia para que seja melhor compreendido o tema do presente
trabalho.

2.1- PRINCIPIO DA DIGNIDADE DA PESSOA
HUMANA

O principio da Dignidade da Pessoa Humana, o qual se encontra
positivado em nossa Constituicdo Federal de 1988, artigo 1°, inciso
II1, é considerado um sobreprincipio'®, ja que ele atua sobre os outros

138 RE 898060 julgado em 21 e 22 de setembro de 2016: “O Supremo Tribunal Federal
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principios existentes no ordenamento juridico brasileiro. Conforme
perfeitamente lecionado pelo professor Bernardo Gongalves Fernandes,
em seu livro Curso de Direito Constitucional, o principio da dignidade
da pessoa humana “irradia valores e vetores de interpretacdo para todos
os demais direitos fundamentais”. (FERNANDES, Bernardo Gongalves,
2020, p. 347.).

Sobre o assunto, o professor Hugo Rios Bretas e Claudia Fialho
ensinam que:

A Constituicdo Federal de 1988, em seu art.1°, inc.
III, prevé que o Estado Democrético de Direito possui
como fundamento a dignidade da pessoa humana.
Trata-se de um principio da mais indigitada relevancia
e que tem sido utilizado para fundamentar os mais
diversos temas em nosso ordenamento juridico.

Com a repersonalizacdo do direito civil, os valores
existenciais ocupando lugar de destaque nas relacdes
humanas, a dignidade humana surge, como o principio
vetor para dirimir situagdes inquietantes e conflitantes
que permeiam a vida (BRETAS; FIALHO, 2011).

Assim, o principio da dignidade da pessoa humana pode ser
compreendido como o principio que permeia e d4 um norte a toda base
juridica, prezando sempre pela garantia e reconhecimento de direitos
fundamentais de cada ser. H4 de ser entendido que esse principio ndo
trata somente do ser humano em si, mas, cuida de toda uma coletividade,
a sociedade que cada um de nds nos encontramos inseridos, cada cultura,
¢ a realidade de cada um de nos.

No texto da Carta Magna, o direito a moradia digna emerge

afirmou que o sobreprincipio da dignidade humana, na sua dimensao de tutela da felicidade e
realizacdo pessoal dos individuos a partir de suas préprias configuragdes existenciais, impde
o reconhecimento, pelo ordenamento juridico, de modelos familiares diversos da concepgio
tradicional.”
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da proclamac¢do da dignidade da pessoa humana como fundamento da
Republica do Brasil (artigo 1°, III), da inser¢do da moradia entre as
necessidades bdsicas da pessoa humana a serem atendidas pelo saldrio
minimo (artigo 7°, IV), da competéncia comum da Unido, Estados,
Distrito Federal, e Municipios para promover programas de construcio
de moradias e melhorias das condicdes habitacionais (artigo 23, 1X), da
enunciacdo de que a casa € asilo invioldvel do individuo (artigo 5°, XI),
da competéncia da Unido para instituir diretrizes para o desenvolvimento
urbano, inclusive habitacdo (artigo 21, XX), entre outros.

2.2 PRINCIPIOS DA IGUALDADE E ISONOMIA

7 7z

Inicialmente, é necessdrio afirmar que € impossivel falar em
principio da igualdade sem também falar do principio da isonomia, visto
que o primeiro acaba nos guiando para o segundo.

O principio da igualdade se encontra positivado na Constituicdo
Federal de 1988 nos artigos 3°, inciso III, e I'V, artigo 5° caput, e inciso I,
artigo 7, incisos XXX e XXXI, artigos 170, 193, 196 e 205.

O principio da igualdade tem papel de grande importancia na
histdria, o qual carrega consigo uma figura essencial em todas as revolugdes
dos ultimos tempos que o mundo tem passado, ja que o motivo, de certo
modo, sempre foi a busca pela igualdade, seja ela social, racial, de género,
entre outros.

Nesse interim, é imprescindivel destacar que o principio da
isonomia € proveniente do principio da igualdade, isso porqué o principio
da igualdade ndo exclui o fato de que ocorrem circunstincias diversas.
E, justamente pelo fato de existirem essas situagdes que o principio da
isonomia existe, buscando diferenciar, para reparar as desigualdades
existentes no nosso meio social, trazendo os desiguais para o nivel de
igualdade, diferentemente de discriminar, que indica a arbitrariedade, atos
que ensejam lesdo a propria igualdade. Trata-se de diferenciar aqueles que
possuem suas diferencas, com o objetivo de equilibrar as relacdes entre os
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seres humanos, e diminuir as desigualdades.

Para que haja a devida aplicabilidade do principio da igualdade e do
principio da isonomia, deve-se atentar para que nao haja uma diferenciagio
licita e legitima, levando em conta adequacdo, proporcionalidade e
razoabilidade.

2.3 DIREITO CONSTITUCIONAL A MORADIA E O
DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito a moradia encontra respaldo juridico no ji citado
principio da Dignidade da Pessoa Humana. Sobre esse direito, ele se
encontra positivado no artigo 23, inciso IX da Constituicdo Federal de
1988: “Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios: IX - promover programas de constru¢cdo de
moradias e a melhoria das condi¢des habitacionais e de saneamento
basico;” (BRASIL, 1988).

Conforme bem lecionado pelo professor Bernardo Gongalves
Fernandes, o direito a moradia previsto na CF/88 determina que:

(..)todos tém direito a uma residéncia — nao
importando a forma fisica que assuma (se uma
casa, um apartamento etc.), para nela habitar.
Nao pode ser confundido com o “direito a casa
propria”, mas apenas a garantia de um teto capaz
de abrigar o individuo sozinho ou com sua familia.

(FERNANDES, Bernardo Gongalves; 2020; p. 926).

O direito a moradia é uma necessidade inerente ao individuo, e,
nao uma escolha. José Afonso da Silva ilustra o direito a moradia como:
“ndo ser privado arbitrariamente de uma habitag¢do e de conseguir uma
e, por outro lado, significa o direito de obter uma, o que exige medidas e
prestacdes sociais adequadas a sua efetivacao (...)”
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O referido principio também encontra amparo legal no Pacto
Internacional de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais de 1966
trazendo em seu artigo 11 o seguinte:

Art. 11: Os Estados-Signatédrios no presente Pacto
reconhecem o direito de toda a pessoa a um nivel
de vida adequado para si e sua familia, incluindo
alimentacdo, vestudrio e habitacdo adequados e
a uma melhoria continua das suas condigdes de
vida. Os Estados-Signatdrios tomardo medidas
apropriadas para assegurar a efectividade deste
direito, reconhecendo para esse feito, a importancia
essencial da cooperacdo internacional baseada no

livre consentimento.

A importancia da moradia digna para todo e qualquer ser humano
também foi reconhecida pelo principal Documento Internacional editado
pelas Nagdes Ocidentais, a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos,
que inclui o direito a moradia digna em seu artigo XXV, n. O1:

“Toda pessoa tem direito a um padrdo de vida capaz de
assegurar a si e a sua familia satide e bem estar, inclusive
alimentagio, vestudrio, habitacdo, cuidados médicos e os
servigos sociais indispensaveis, e o direito a seguranca em
caso de desemprego, doenga, invalidez, viuvez, velhice ou
outros casos de perda dos meios de subsisténcia fora de

seu controle”.

No ambito do Sistema ONU, o direito humano fundamental a
moradia também estd previsto em vdrias Convengdes Internacionais de
Direitos Humanos, editadas para tratar de grupos vulnerdveis: mulheres,
criangas, idosos, refugiados, etc.
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Nesta toada, também dao suporte normativo de status constitucional
ao direito a moradia digna, o artigo V da Convencao Internacional sobre
a Eliminacdo de Todas as Formas de Discriminag¢do Racial (1965), o
artigo 14.2 (h) da Convencdo sobre a Eliminacdo de todas as Formas
de Discriminagdo contra a Mulher (1979), o artigo 21, item 1 e 3 da
Convencdo sobre os Direitos da Crianga (1989).

A seguir, serd tratado sobre o direito de propriedade, que, esse
sim pode-se dizer que parte de uma escolha, uma conquista.

O direito de propriedade, disposto no artigo 5°, inciso XXII, da
Constituicao Federal de 1988, determina que € garantido o direito de
propriedade. Tal direito, como ensinado pelo ja mencionado professor
Bernardo Gongalves inclui:

(...)o patrimdnio e sob esse titulo os direitos reais,
os direitos pessoais e as propriedades literdrias e
artisticas, as invencdes e as descobertas. Mas a no¢éo
de patrimonio inclui ainda o conjunto, ndo apenas de
direitos, mas ainda de obriga¢des de um individuo.
(FERNANDES, Bernardo Gongalves, 2020, p. 565).

Contudo, conforme previsto pelo inciso XXIII do artigo 5° da
CF/88, a propriedade deve cumprir a sua funcio social.

Por funcdo social da propriedade, temos que a essa propriedade
deve ser proporcionada uma utilidade. Uma vez garantido o direito
de propriedade, a ela deve ser dado uma func¢io social, ou seja, uma
finalidade, a qual deve ser compativel com a coletividade.

A auséncia de destinacdo de uma funcdo social adequada pode
ensejar em desapropriacdo, caso haja necessidade, utilidade publica ou
interesse social, e, também, pode ensejar em uma usucapido, tema central
do presente artigo, que serd abordado adiante.

Ao passo que a usucapido €, em tese, uma forma de perda da
propriedade, ela também €, a0 mesmo tempo, uma forma de aquisi¢io,
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chamada de prescri¢@o aquisitiva. Conforme leciona Caio Mario da Silva
Pereira, a “usucapido fundamenta a perda da propriedade, em razio do
comportamento negativo do dono contraposto ao positivo do possuidor,
em relacdo a coisa. ” (PEREIRA, Caio Mdrio da Silva, 2015, p. 202).

Em outras palavras, em razdo de o proprietirio ndo destinar a
coisa a uma finalidade compativel com a coletividade, o possuidor, aquele
que pretende usucapir o bem, cumpre o papel do proprietario e, atingindo
0 prazo previsto em lei para que a usucapido se concretize, pode o possuir
pleited-la em juizo.

Oportuno dizer, aqui, que o Cédigo Civil de 2.002, em seu Capitulo
I, chamado de “Da Aquisicdo da Propriedade Imoével”, categoriza a
usucapido como forma aquisitiva da propriedade, e, ndo, como forma de
prescri¢do em si. No entanto, muitos autores e doutrinadores a chamam
de prescri¢do aquisitiva.

3. USUCAPIAO NO DIREITO BRASILEIRO

A figura da usucapido existe desde muito antes do Cédigo Civil
de 1.916, tendo sido enraizado no Direito na Lei das Doze Tabuas, em
455 a.C. No Brasil, anteriormente ao Codigo Civil de 1.916, a usucapido
ndo era bastante clara, até que se viu positivada na Consolidagdo das Leis
Civis, em 1.858, mas, com o nome de prescri¢do aquisitiva, ou melhor,
prescrip¢do adquisitiva, pertencente ao Titulo V da Consolidagdo dos
Direitos Civis.

A usucapido surgiu de forma oficial no artigo 530 do Cédigo Civil
de 1.916 e, o Codigo Civil de 2.002 abarca a matéria a partir do artigo
1.238. Ambos os cédigos separam a usucapido da prescri¢do, tratando a
usucapido como modalidade de aquisicido da propriedade.

O instituto da usucapido desenvolve, desde os primoérdios, papel
de extrema relevancia no mundo juridico, colocando em prética o
direito de propriedade, assim como busca resguardar a funcdo social da
propriedade, trazendo, também, em sua esséncia, o direito constitucional
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a moradia.

Muitas sdo as discussdes a respeito do direito de propriedade,
o qual é perdido em face do antigo proprietdrio no momento em que
ocorre a usucapido. Entretanto, deve-se raciocinar no sentido de que, se
o individuo nao exerceu adequadamente o seu direito, que se encontra
atrelado ao principio da fungdo social da propriedade, ndo ha falar em
injustica.

4. REQUISITOS BASICOS DA USUCAPIAO

Os principais requisitos para a consumacdo da Usucapido sdo: a
coisa hébil ou suscetivel de usucapido, a posse, o decurso do tempo, o
justo titulo e a boa-fé, sendo certo que os trés primeiros requisitos sao
imprescindiveis para todas as espécies, contudo, o justo titulo e a boa-fé
sdo exigéncias apenas da Usucapido Ordinéria.

A posse é fundamental para a caracterizacdo da prescricdo
aquisitiva, mas nem toda posse a configura, uma vez que, a lei exige que
a mesma seja revestida das seguintes caracteristicas: animo do dono, ser
mansa e pacifica, isto €, sem oposicdo, cabendo ressaltar que a defesa
desta posse em juizo contra terceiros nao retira essa caracteristica, desde
que fique configurado o animo de dono e, por fim, devera ser continua e
sem interrupg¢ao.

Vejamos as principais € mais recorrentes espécies de Usucapido
permitidas pelo nosso Ordenamento juridico:

Usucapido Extraordindria: Posse do imével por 15 anos, sem
interrup¢ao, nem oposicdo, independente de boa-fé, o prazo prescricional
€ reduzido para 10 anos, se o possuidor estabelecer no imdvel a sua
moradia habitual, houver realizado obras, ou ainda, tiver realizado
servigos de cardter produtivo no local.

Usucapido Ordindria (Art. 1242 do CC): Posse durante 10 anos
continuamente, boa-fé, justo titulo. O prazo prescricional reduz para
5 anos, se houver aquisi¢io onerosa, com base em registro, cancelada
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anteriormente, ou os possuidores tiverem estabelecido moradia no local,
ou os possuidores tiverem realizado investimento de interesse social e
econdmico.

Usucapido Especial familiar (Art. 1242-A do CC): A Lei n°
12.424/11 acrescentou o art. 1240-A ao Cddigo Civil, que prevé a
possibilidade da Usucapido da propriedade dividida com ex-cdnjuge ou
ex-companheiro, que abandonou o lar aquele que exercer, por 2 anos
ininterruptamente € sem oposi¢do, posse direta, com exclusividade,
sobre imével urbano de até 250 metros quadrados, utilizando-o para sua
moradia ou de sua familia e desde que ndo seja proprietirio de outro
imoével urbano ou rural.

Usucapido Especial Urbana (Art. 183 da Constituicdo Federal e
1240 do Cdédigo Civil): Os requisitos sdo a posse ininterrupta e pacifica,
exercida como dono, o decurso do prazo de cinco anos, a dimensdo da
area (250 m? para a modalidade individual e drea superior a esta, na
forma coletiva), a moradia e o fato de ndo ser proprietario de outro imével
urbano ou rural.

O foco do presente trabalho serd nesta espécie, a qual serd melhor
elucidado no préximo tépico.

Ainda, existem ainda outras modalidades de usucapido, como a
Usucapido Especial Rural (art. 191 da Constituicdo Federal), a Usucapido
Coletiva (art. 10 do Estatuto das Cidades).

5. A POSSIBILIDADE DA USUCAPIAO ESPECIAL
URBANA MISTA - RESP 1.777.404 TO/2018/0290399-1

A usucapido especial urbana teve o seu primeiro surgimento com
a Constitui¢do de 1934, passou por mutacdes na Constituicdo de 1937 e,
apareceu oficialmente na 1946, em seu artigo 156, §3°, com os seguintes
dizeres:

Art 156 - A lei facilitard a fixacdo do homem no
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campo, estabelecendo planos de colonizacdo e de
aproveitamento das terras publica. Para esse fim, serdo
preferidos os nacionais e, dentre eles, os habitantes
das zonas empobrecidas e os desempregados.

§ 3° Todo aquéle que, ndo sendo proprietdrio rural
nem urbano, ocupar, por dez anos initerruptos,
sem oposicdo nem reconhecimento de dominio
alheio, trecho de terra que haja tornado produtivo
por seu trabalho, e de sua familia, adquirir-lhe-a
a propriedade mediante sentenca declaratéria
devidamente transcrita. A 4rea, nunca excedente
de cem hectares, devera ser caracterizada como
suficiente para assegurar ao lavrador e sua familia,
condi¢des de subsisténcia e progresso social e
econdmico, nas dimensdes fixadas pela lei, segundo
os sistemas agricolas regionais. (BRASIL, 1946).

Desde aquela época ja se falava em func¢do social da propriedade,
ndo bastando apenas a posse, era necessario que fosse dado aquela terra
uma finalidade compativel com o meio em que ela se encontrava. No
entanto, apenas em 1981, com a Lei n° 6969, foi reduzido o prazo da
usucapido especial para 5 (cinco) anos.

Com o advento da Constitui¢do Federal de 1988, a usucapido
especial estd prevista em seu artigo 183 e 191. Além disso, o Estatuto
da Cidade, (Lei n° 10.257 de 2001), dispde sobre a usucapido especial
entre os artigos 9° a 14, mencionando, também, a usucapido especial na
modalidade coletiva. O Cédigo Civil Brasileiro trata da figura da usucapido
especial nos artigos 1.239 e 1.240, sendo que o primeiro fala da usucapiao
especial urbana rural e, o segundo, da usucapido especial urbana:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietirio de

imovel rural ou urbano, possua como sua, por cinco anos
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ininterruptos, sem oposi¢do, drea de terra em zona rural
ndo superior a cingiienta hectares, tornando-a produtiva
por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia,
adquirir-lhe-4 a propriedade.

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, drea
urbana de até duzentos e cinglienta metros
quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem
oposi¢do, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo
seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
(BRASIL, 2002).

A usucapido especial urbana apresenta como requisitos a posse
ininterrupta e pacifica, exercida como dono, o decurso do prazo de
cinco anos, a dimensdo da drea (250 m? para a modalidade individual
e drea superior a esta, na forma coletiva), a moradia e o fato de nao ser
proprietério de outro imével urbano ou rural.

Observa-se, também, que o artigo supramencionado nada fala a
respeito da boa-fé e do justo titulo, bastando, para tanto, apenas a posse
mansa, pacifica e que esteja presente o animus domini, Para muitos
doutrinadores, essa € uma demonstracdo de que o legislador tenta trazer
para a pratica o direito fundamental a moradia. Nelson Rosenvald e
Christiano Chaves ilustram bem esse ponto, ao dizerem que: “a utilizacdo
racional da propriedade sobre dreas urbanas estéreis e ociosas, ou
mesmo as ocupadas irregularmente, demonstra que o Estado ndo quer
apenas garantir direitos, mas fornecer os meios para o seu exercicio.”
(ROSENVALD, Nelson, CHAVES, Cristiano, 2015, p. 369).

Muito ja se viu falar em predominancia residencial nos imdveis a
serem usucapidos por meio da usucapido especial urbana, de modo que,
ainda que a usucapido fosse mista, era necessirio que o imdvel tivesse
predominancia residencial e ndo comercial. A seguir, temos um julgado
nesse sentido:
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APELACAO CIVEL. CERCEAMENTO
DE DEFESA. ACAO DE USUCAPIAO
EXTRAORDINARIA. ART. 183 CF. AREA
MATRICULADA MAIOR DO QUE 250 M2.
USO MISTO - MORADIA E COMERCIO.
POSSIBILIDADE DESDE QUE PROVE O
USO PREDOMINANTE DA  MORADIA.
ART. 333, I, DO CPC. PEDIDO DE QUE SEJA
APRECIADO COMO USUCAPIAO ESPECIAL
URBANA. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA
DOS REQUISITOS DO ART. 1.240 DO CC E
DO ART. 183 DA CF. 1. Nado h4 cerceamento de
defesa se a parte € intimada através de seu advogado
para apresentar o rol de testemunha e ndo o faz.
2. A usucapido, por constituir modo origindrio de
aquisicdo da propriedade, somente se aperfeicoa
em presenga concomitante dos requisitos legais.
Vale dizer que a auséncia de um sé deles impede a
aquisicdo, independentemente da eventual presenca
dos demais. 3. Imével com drea total de 487,50m?2.
Usucapido ndo permitida nos termos do art. 183,
da CF, e 1.240, do CC. 4. E possivel a usucapiio
especial urbana de imével de uso misto (moradia
e comércio), desde que o autor da acdo prove a
predomindncia do uso como moradia (art. 333, I,
do CPC). 5. Peticdo inicial que requer a usucapido
extraordindria. Alteracdo do pedido para usucapido
especial urbana. Impossibilidade. Alteracdo do
pedido que fere ao principio do contraditério e da
ampla defesa. 6. Auséncia dos preenchimentos
dos requisitos do art. 1.240, do CC, e art. 183, da

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS 313



CF, autorizadores da usucapido especial urbana. 7.
Recurso de apelacdo conhecido e improvido. (AP
0011692-47.2015.827.0000, Rel. Desa. MAYSA
ROSAL, 4* Turma da 1* Camara Civel, julgado em
16/12/2015).

A jurisprudéncia a seguir, referente a um julgado de um Recurso

Especial, em que a relatora foi a Ministra Nancy Andrighi, recentemente
decidiu a esse respeito, veja-se:

RECURSO  ESPECIAL. CIVIL. USUCAPIAO
ESPECIAL URBANA. REQUISITOS PREENCHIDOS.
UTILIZACAO MISTA, RESIDENCIAL E COMERCIAL.
OBJECAO NAO EXISTENTE NA LEGISLACAO
DE  REGENCIA. ANALISE  PROBATORIA.
DESNECESSIDADE. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.
1. Acdo ajuizadaem 20/01/2003, recurso especial interposto
em 28/06/2018, atribuido a este gabinete em 27/11/2018.
2. O propésito recursal consiste em determinar se, a drea
de imével objeto de usucapido extraordindria, nos termos
do art. 1.240 do CC/2002 e art. 183 da CF/1988, deve ser
usada somente para fins residenciais ou, ao contrario, se é
possivel usucapir imével que, apenas em parte, € destinado
para fins comerciais. 3. A usucapido especial urbana
apresenta como requisitos a posse ininterrupta e pacifica,
exercida como dono, o decurso do prazo de cinco anos, a
dimensdo da drea (250 m? para a modalidade individual
e drea superior a esta, na forma coletiva), a moradia e o
fato de ndo ser proprietirio de outro imével urbano ou
rural. 4. O art. 1.240 do CC/2002 ndo direciona para a
necessidade de destinacdo exclusiva residencial do bem a

ser usucapido. Assim, o exercicio simultineo de pequena
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atividade comercial pela familia domiciliada no imével
objeto do pleito ndo inviabiliza a prescricdo aquisitiva

buscada. 5. Recurso especial provido.

De acordo com o relatério do acérddo acima, o imével objeto do
pleito dos recorrentes possui 159,95 m2 (cento e cinquenta e nove metros
quadrados). No entanto, desse total 91,32 m2 (noventa € um metros
quadrados) sdo utilizados para fins comerciais, qual seja, uma bicicletaria
em que trabalham os recorrentes e sua familia e de onde retiram seu
sustento.

Por esse motivo, o Tribunal de origem excluiu a 4rea utilizada
com a bicicletaria do imével declarado como usucapido pelos recorrentes,
ou seja, somente 68,63 m2 (sessenta e oito metros quadrados), sob o
fundamento de que o argumento de que a usucapido especial urbana é
restrita somente para fins de moradia. No entanto, segundo alegam os
recorrentes, trata-se do mesmo imével, com uma unica entrada e saida
para a familia e os clientes da bicicletaria em discussdo.

No acoérdio recorrido, apenas a por¢do do imovel utilizada
exclusivamente para moradia dos recorrentes e sua familia poderia ser
adquirida pela usucapido.

O art. 1.240 do CC/2002 n@o direciona para a necessidade de
destina¢@o exclusiva residencial do bem a ser usucapido. Assim, o exercicio
simultdneo de pequena atividade comercial pela familia domiciliada no
imével objeto do pleito ndo inviabiliza a prescricdo aquisitiva buscada.

Nas razdes do recurso especial (e-STJ fls. 1.035-1.048),
os recorrentes apontam violagdo do artigo 1.240 do Cdédigo Civil,
sustentando, em sintese, que ndo haveria nenhum impedimento legal
para o reconhecimento da usucapido da drea total pleiteada na inicial, que
compreende a parte destinada ao pequeno comércio da familia. Com as
contrarrazdes (e-STJ fls. 1.053-1.060), e admitido o recurso na origem
(e-STJ fls. 1.062-1.063), subiram os autos a Superior Tribunal de Justica.
O Ministério Publico Federal opinou pelo provimento do recurso especial.
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No relatdrio, sustentaram os Ministros que a legislacdo que rege a matéria
ndo impde que o imdvel possua destinacdo exclusivamente residencial,
bastando que se comprove a utilizacdo para moradia do autor ou de sua
familia.

No entanto, o requisito da exclusividade no uso residencial
ndo estd expressamente previsto em nenhum dos dispositivos legais e
constitucionais que dispdem sobre a usucapido especial urbana.

Assim, 0 uso misto da area a ser adquirida por meio de usucapido
especial urbana ndo impede seu reconhecimento judicial, se a porcio
utilizada comercialmente € destinada a obtencdo do sustento do
usucapiente de sua familia.

Portanto, a interpretacdo do artigo 1.240 do Cédigo Civil de
2002 deve ser interpretada juntamente com o artigo 183 da Constitui¢ao
Federal de 1988, haja vista que o comércio estabelecido, in casu, € meio
de sobrevivéncia dos usucapientes, o qual se extrai o sustento familiar,
encontrando respaldo para a usucapido no principio da Dignidade da
Pessoa Humana, principio da igualdade e isonomia, direito a moradia e a
propriedade, funcdo social, entre outros.

Desse modo, com base nos principios elencados no presente
trabalho, quais sejam, dignidade da pessoa humana, igualdade e isonomia,
direito a moradia e direito a propriedade, atrelado a fungdo social da
propriedade, encontra respaldo a usucapido especial urbana de forma
hibrida, a qual visa trazer para os desprovidos de uma moradia digna, a
igualdade social, buscando viver com dignidade.

6. CONCLUSAO

O presente trabalho abordou de forma sucinta, a possibilidade de
usucapido especial urbana mista, a qual foi temética do REsp 1.777.404
TO/2018/0290399-1.

A polémica girou em torno do fato de que o imdvel em questdo
ndo era utilizado apenas para fins de moradia, pois os recorrentes também
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o utilizavam comercialmente, uma vez que o imdvel contém em anexo
uma bicicletaria.

O pedido havia sido negado em primeiro e segundo grau, sob o
entendimento de que a modalidade usucapido urbano é restrita a moradia.

Contudo, o art. 1240 do Cdédigo Civil determina que:

Aquele que possuir, como sua, drea urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente € sem
oposi¢do, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a
o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou
rural. (BRASIL, 2002).

A Ministra Nancy Andrighi, relatora do caso, fundamentou
no sentido de que o art. 1240 do Cddigo Civil ndo direciona para a
necessidade de destinacdo exclusiva residencial do bem a ser usucapido,
sendo assim, o exercicio simultdneo de pequena atividade comercial pela
familia domiciliada no imével objeto da acdo, ndo inviabiliza a concessao
da usucapido,

O imovel objeto do pleito dos recorrentes possui 159,95 m2 (cento
e cinquenta e nove metros quadrados). No entanto, desse total 91,32 m2
(noventa e um metros quadrados) sdo utilizados para fins comerciais, qual
seja, uma bicicletaria em que trabalham os recorrentes e sua familia e de
onde retiram seu sustento.

De acordo com o voto da relatora, a ja citada Ministra Nancy
Andrighi, o reconhecimento da usucapido especial urbana no caso em
tela ndo pode ser impedido pelo fato de que o usucapiente estabelece
no mesmo imodvel a sua residéncia e um pequeno comércio, ja que O
comércio € destinado ao sustento de sua familia. Ademais, a destinacio
mista da drea a ser usucapida ndo é vedada, ndo sendo exigido que a area
ndo dé furtos ao usucapiente.

Com esse entendimento, a 3* Turma do Superior Tribunal
de Justica decretou usucapido um imével que contém em anexo, uma
bicicletaria, considerando que o uso simultaneo do imdvel para pequena
atividade comercial pela familia domiciliada ndo inviabiliza a usucapido
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na espécie especial urbana.

Sendo assim, a usucapido especial urbana tem como principal
objetivo colocar em prética, direitos e garantias fundamentais relacionadas
ao direito de se obter uma moradia digna, diante do principio da funcdo
social da propriedade.

O fato de o artigo 1.240 do Coédigo Civil de 2002 nada falar sobre
a destinacdo mista do imével objeto da usucapido, ndo necessariamente
veda essa hipétese, que, inclusive, busca trazer para a sociedade a
sensacdo de ver os seus direitos devidamente cumpridos. Inclusive, a
decisdo colegiada encontra respaldo com principio da dignidade da
pessoa humana, principio da igualdade, isonomia, e o direito a moradia e
a propriedade, explanados no segundo tépico do presente trabalho.

Por fim, a decisdo do Superior Tribunal de Justica trouxe um
grande marco para o Direito das Coisas, no que tange sobre a usucapiao
especial urbana, reconhecendo o direito de pessoas que, via de regra,
carentes, possam dar uma destinacdo mista ao imdvel a ser usucapido
no futuro. Anteriormente a essa decisdo, muitos pedidos eram negados,
haja vista a omissdo da letra da lei, assim como algumas decisdes do
proprio Superior Tribunal de Justica que muito falava em destinagio
predominantemente residencial, o que ndo é o que ocorreu no presente
caso estudado.
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RESUMO: A propriedade ¢ um dos mais importantes direitos
reais elencados no artigo 1.225 do Cddigo Civil Brasileiro. Por esse e
outros motivos, criaram o instituto da Multipropriedade, como uma
forma de facilitar a aquisicdo de um bem imével e de fomentar a
economia. A multipropriedade imobilidria constitui-se pela possibilidade
juridica de repartir o exercicio do uso e gozo de um bem imdvel entre
os coproprietdrios, durante periodo de tempo pré-fixado, sucessivo e
proporcional. Cada coproprietdrio ird utilizar-se do bem imdvel pela
sua fracdo de tempo correspondente, de forma anual e ciclica. Como o
instituto vem crescendo no Brasil, o legislador recentemente regulou o
tema, por meio dal.ei n® 13.777, publicada em 21 de dezembro de 2018.
Diante disso, por intermédio de pesquisas bibliogréficas, busca-se analisar
o instituto da multipropriedade e suas particularidades, sob a égide da
recente alteracdo legislativa, a Lei n° 13.777 de 2018.

Palavras-chave: Multipropriedade. Time-Sharing. Condominio.
Multiproprietarios. Coproprietérios.
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INTRODUCAO

A propriedade € um dos mais importantes direitos reais elencados
no artigo 1.225 do Cdédigo Civil Brasileiro, ele dd a uma pessoa o dominio
de um bem, em todas as suas relagdes, garantindo o direito de usar, gozar,
dispor e reaver. De tamanha importancia, embora nem sempre acessivel,
muitas pessoas buscam incessantemente uma propriedade imobilidria,
seja como forma de investimento ou para a préopria sobrevivéncia.

Nesse contexto e acrescido de uma andlise histdrica, surgiu o
instituto da multipropriedade imobilidria, constituido pela possibilidade
juridica de repartir o exercicio do uso e gozo de um bem imdvel entre
os coproprietdrios, durante periodo de tempo pré-fixado, sucessivo e
proporcional'*'. Criado na Europa em um periodo pés segunda guerra
mundial, até hoje a multipropriedade vem ganhando forgas ao redor do
mundo.

No Brasil o instituto ainda € pouco usado, tendo maior popularidade
no setor hoteleiro e turistico, através das casas de veraneio. Por estar
ganhando notoriedade, o legislador brasileiro sentiu a necessidade de
regular o tema e em 21 de dezembro de 2018 foi publicada a Lei n°
13.777, que altera o Cédigo Civil e a Lei dos Registros Publicos, bem
como, dispde sobre o regime juridico da multipropriedade e seu registro.

Desta forma, por intermédio de pesquisas bibliogréficas, busca-
se analisar o instituto da multipropriedade e suas particularidades, sob a
égide da recente alteracdo legislativa, a Lei n® 13.777 de 2018.

141 VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo; FILHO, Rodolfo Pamplona. A
Multipropriedade Imobilidria A Luz Da Lei 13.777/2018. Disponivel em < https://www.direito.
ufmg.br/revista/index.php/revista/article/download/2029/1895>. Acesso em: 05 de maio de
2020.
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2. A MULTIPROPRIEDADE

Sendo uma concepcdo moderna de aproveitamento de bens
imoveis, como preceitua Cldudia Mara de Almeida Rabelo Viegas
e Rodolfo Pamplona Filho'* principalmente no viés econdmico, a
multipropriedadeé“o regime de condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imoével € titular de uma fracdo de tempo,
a qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da
propriedade imdvel, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada”,
como expresso no artigo 1.358-C da Lei 13.777/2018.

O instituto da multipropriedade € definido por Gustavo Tepedino,
pioneiro no estudo do tema no Brasil, como

a relag@o juridica de aproveitamento econdmico de
uma coisa mével ou imével, repartida em unidades
fixas de tempo, de modo que diversos titulares
possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa
com exclusividade e de maneira perpétua desde
que se atinja a funcdo social, qual seja, a utilizacdo
da propriedade de forma que ndo sirva apenas
aos interesses individuais, mas que tenha como

pardmetros também o interesse social.'*

Em outras palavras, a multipropriedade permite a divisdo da
propriedade do bem imoével entre os multiproprietarios, os quais irdo
usar e gozar o bem com exclusividade durante suas fracdes de tempo
anuais. Observa-se que o fator “tempo” € de suma importancia para a
multipropriedade, permitindo a diferenciagio entre esta e a propriedade

142 VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo; FILHO, Rodolfo Pamplona. A
Multipropriedade Imobilidria A Luz Da Lei 13.777/2018. Disponivel em < https://www.direito.
ufmg.br/revista/index.php/revista/article/download/2029/1895>. Acesso em: 05 de maio de
2020.

143 TEPEDINO. Gustavo. Multipropriedade imobilidria, Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p. 1
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tradicional, a qual ndo permite tais divisdes temporais.
No ordenamento juridico brasileiro a multipropriedade € tratada
como uma forma de condominio, estando legislada a partir do artigo 1.358-
B do Cddigo Civil, capitulo que fora acrescentado pela Lei 13.777/2018.
Segundo Caio Mario, hd condominio quando “a mesma coisa pertence
a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito sobre o
todo e cada uma de suas partes”'**. Ou seja, no condominio geral todos
os condominos exercem seus direitos de propriedade simultaneamente.
Ja no condominio em multipropriedade os condéminos exercem o direito
de propriedade de forma exclusiva, cada um no seu espaco temporal.
Assim, Claudia Mara de Almeida Rabelo Viegas e Rodolfo Pamplona
Filho elucidam:
Amultipropriedade,aseuturno, fixa-senapossibilidade
de repartir o exercicio do uso e da frui¢do por cada
um dos coproprietrios, durante periodo de tempo
pré-fixado, sucessivo e proporcional a fracio ideal
que possui. Assim, entende-se por multipropriedade,
o exercicio temporal fracionado, exclusivo, do direito
de propriedade comum a multiplos sujeitos, exercido
em periodo pré-determinado, renovado anualmente,

de modo ciclico.'*

Vale ressaltar que € incorreto dizer que o multiproprietdrio s6 é
proprietdrio em determinados periodos do ano, do més ou da semana.

-

E mais preciso afirmar ser ele um condomino e, por conseguinte,
proprietdrio a todo o momento, mas com determinado periodo para

exercer suas prerrogativas (usar, gozar, dispor e reivindicar) oriundas de

144 PEREIRA, Caio Mdrio da Silva. Institui¢des de Direito Civil. 18 ed. Rio de Janeiro,
Forense, 2003. p. 175.

145 VIEGAS, Cldudia Mara de Almeida Rabelo; FILHO, Rodolfo Pamplona. A
Multipropriedade Imobilidria A Luz Da Lei 13.777/2018. Disponivel em < https://www.direito.
ufmg.br/revista/index.php/revista/article/download/2029/1895>. Acesso em: 05 de maio de
2020.
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seu direito real'.

Ao permitir a divisdo da propriedade entre os coproprietirios por
um lapso temporal, proporcionando maior acesso a propriedade, percebe-
se que este instituto fomenta a economia e por este motivo foi criado,
tecendo seus primeiros passos na Europa. Assolados pelas devastadoras
consequéncias da Segunda Guerra Mundial, a busca por proveitos
econdmicos na Europase intensificou. A fim de reerguer e impulsionar a
economia criou-se um novo modo de exercicio do Direito de Propriedade:
a multipropriedade imobilidria, também conhecida como timeshare. Foi
um grande sucesso, além de incentivar o turismo, as redes hoteleiras e as
agéncias de viagem foram beneficiadas ao utilizarem-se do instituto.

A multipropriedade logo chegou aos Estados Unidos, onde
se desenvolveu e tomou contornos mais definidos, o que trouxe mais
facilidade a comercializacgio e utilizagio do instituto (LIMA, [s.d], p. 4).
No Brasil, por sua vez, a multipropriedade chegaria somente nos anos 80
e ainda da seus primeiros passos (SARAIVA, p. 97), tendo seu regimento
juridico estabelecido em 2018, com o advento da Lei 13.777.

3. A NATUREZA JURIDICA DA
MULTIPROPRIEDADE

Como prevé Cldudia Mara de Almeida Rabelo Viegas e Rodolfo
Pamplona Filho “aplicado em experiéncias juridicas estrangeiras, a
Multipropriedade materializou-se por meio de modelos diferenciados,
gerando efeitos inerentes a natureza juridica de cada regime”'¥’. Neste
contexto, Gustavo Tepedino descreve em sua obra quatro espécies
de multipropriedades, sendo elas: a multipropriedade societdria; a

146 SARAIVA, Bruno de Sousa. Uma Analise Juridica Da Multipropriedade Imobiliaria.
Disponivel em: <http://revistathemis.tjce.jus.br/index.php/ THEMIS/article/view/104/103>.
Acesso em: 07 de abril de 2020.

147 VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo; FILHO, Rodolfo Pamplona. A
Multipropriedade Imobilidria A Luz Da Lei 13.777/2018. Disponivel em < https:/
www.direito.ufmg.br/revista/index.php/revista/article/download/2029/1895>. Acesso
em: 05 de maio de 2020.
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de direito real sobre coisa alheia; a hoteleira; e a imobilidria'*®. No
ordenamento juridico brasileiro, a espécie de multipropriedade utilizada é
a multipropriedade imobilidria.

A Multipropriedade Imobilidria ou Real “constitui-se na técnica
de utilizagdo de moveis e imdveis, por fragdes de tempo, sob o regime de
condominio, assegurando a cada coproprietdrio o direito de uso e gozo
exclusivo e perpétuo, durante certo periodo anual”'®. Segundo Claudia
Mara de Almeida Rabelo Viegas e Rodolfo Pamplona Filho,

Destacam-se, na doutrina, duas espécies: a primeira
consiste em outorgar um direito real limitado a
titulo de habitagdo, usufruto ou a criagdo prépria
de um instituto que permita o compartilhamento
da propriedade. A segunda, a seu turno, relaciona-
se com a possibilidade de outorgar direito real de
propriedade, condicionando a utilizacdo a fragdo
de tempo prevista na instituicio do respectivo
condominio'®, exatamente como disciplinado, no
Brasil, pela Lei n° 13.777/2018.13!

A natureza juridica da multipropriedade no ordenamento juridico
brasileiro é de direito real, na qual a aquisi¢cdo do bem imdvel serd realizada
por escritura publica registrada no Cartério de Imdveis, na qual abordara
a quota-parte de cada condomino e os periodos de tempo determinados.

148 TEPEDINO. Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993.

149 VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo; FILHO, Rodolfo Pamplona. A
Multipropriedade Imobilidria A Luz Da Lei 13.777/2018. Disponivel em < https://www.direito.
ufmg.br/revista/index.php/revista/article/download/2029/1895>. Acesso em: 05 de maio de
2020.

150 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade Imobilidria.

Disponivel em: < http:// www.anoreg.org.br/index.php?option=com_
content&view=article&id=27589:multipropried ade-imobiliaria-por-marcelo-augusto-santana-
de-melo&catid=32&Itemid=181>. Acesso em 30 jan. 2019.
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2020.
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Embora hoje seja pacifica a natureza juridica da multipropriedade
adotada no Brasil, nem sempre foi assim. A controvérsia foi exaurida pelo
STJ, no julgamento do REsp 1.546.165/SP,onde

De um lado, adeptos do seu enquadramento na
classe direito pessoal ou obrigacional defendiam a
existéncia de verdadeiro direito real atipico, espécie
que ndo poderia existir, por violar o principio da
taxatividade dos direitos reais, previsto no art. 1225
do Codigo Civil. Assim, ante a impossibilidade de
criagdo de um direito real por convengdo privada,
conferia-se ao instituto da multipropriedade natureza
juridica de carater pessoal. Lado outro, defendia-se
o entendimento de que os direitos reais decorrem
dos poderes exercidos pelo multiproprietario sobre o
imovel - usar, gozar, dispo e reivindicar, em virtude
de direito préprio, perpétuo, no entanto, limitado ao

periodo de tempo anual preestabelecido.'>?

Desta forma, a multipropriedade € uma espécie de propriedade e
estd prevista no ordenamento juridico como uma forma de condominio
especial, enquadrando-se no rol dos direitos reais previstos no art.1.225,
I, do Cddigo Civil.

4. ASPECTOS GERAIS DA MULTIRPORPIEDADE
DECORRENTES DA LEI 13.777 DE 20 DE DEZEMBRO
DE 2018

O instituto da Multipropriedade vem se tornando a cada dia mais

152 VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo; FILHO, Rodolfo Pamplona. A
Multipropriedade Imobilidria A Luz Da Lei 13.777/2018. Disponivel em < https://www.direito.
ufmg.br/revista/index.php/revista/article/download/2029/1895>. Acesso em: 05 de maio de
2020.
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usual, individuos se unem para a aquisicdo de um imével em comum,
repartindo o seu uso no tempo. Isso ocorre principalmente por questdes
econdmicas, possibilitando a divisdo dos custos de aquisicio e de
conservacdo de um imével queindividualmenteseria invidvel.

Em dezembro de 2018,por intermédio da Lei 13.777, a
Multipropriedade passou a ser mais bem regulamentada no ordenamento
juridico patrio, que acrescentou o capitulo VII-A ao Cédigo Civil-
compreendendo seus os Artigos 1.358-B e seguintes. A Lei também
alterou a redacdo dos artigos 176 e 178 da Lei de Registros Publicos (Lei
6.015/73), de forma que, tanto o Cédigo Civil, quanto a Lei de Registros
Publicos passaram a dispor sobre a Multipropriedade imobilidria.

Por expressa disposicio do Art. 1.358-B, aplicam-se a
Multipropriedade imobilidria as disposicdes cabiveis ao codigo de defesa
do consumidor nas relagdes entre os coproprietarios e o eventual alienante
do bem, sendo eles, o administrador do condominio, a empresa operadora
no regime de pool, conforme art. 1.358-S, III, ou a empresa operadora
do regime de intercambio (Art. 1.358-P, VI), logo, se a instituicdo da
Multipropriedade ocorrer entre amigos e parentes, ndo haverd relacdo de
consumo e consequentemente, ndo incidird as normas do CDC.

Ao regulamentar a Multipropriedade, o legislador, na redagio do
Art. 1.358-D, restringiu a incidéncia do instituto aos bens imdveis - rural
ou urbano- com cardter indivisivel e ndo se sujeitando a ac@o de divisao
ou de extin¢do de condominio.

Inaugurando o capitulo VII-A, o legislador finalmente definiu a
multipropriedade, conceituando-a e deixando para trds a controvérsia em
relacdo a natureza juridica do instituto. A multipropriedade € “o regime
de condominio onde um dos proprietdrios de um mesmo imdével € titular
de uma fragdo de tempo”!*. Neste lapso temporal o titularpodera usar e

153 BRASIL. Lei n° 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Altera as Leis nos 10.406, de 10

de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), e 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros
Publicos), para dispor sobre o regime juridico da multipropriedade e seu registro. Publicada DJE
de 21/12/2018. Disponivel em: < http://www.planalto. gov.br/ccivil_03/_At02015-2018/2018/
Lei/L13777.htm>. Acesso em 05 de maio de 2020.
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gozar da totalidade do bem com exclusividade. Assim que o periodo de
um proprietdrio se encerra, outro periodo se inicia, de forma alternada e
ciclica.

Tendo como premissa este conceito, é facil perceber que dois
sdo os elementos principais que compdem a modalidade dominial, sdo
eles: o tempo e o espago. O espacorefere-se a coisa em si, no caso da
Multipropriedade Imobilidria, o imével adquirido em cotas partes'>*.Ja
quanto ao tempo, como Vvisto, refere-se ao lapso temporal em que cada
coproprietario podera usufruir do bem imével.

O imével objeto da multipropriedade e a fracdo de tempo
pertencente aos coproprietarios serdo indivisiveis, ndo sendo permitida
sua divisdo ou a extin¢ido de condominio, conforme os artigos 1.358-D e
1.358-E do Cddigo Civil.

Quanto ao tempo, o legislador estabelece que o tempo minimo
para uso e gozo do bem imével serd de 7 dias, seguidos ou intercalados,
podendo ser fixo e determinado (mesmo periodo todos os anos), flutuante
(a determinacdo do periodo serd decidida periodicamente) e mista
(combinando os dois sistemas)'%. Vale ressaltar que estd incluso ao imével
submetido ao condominio em multipropriedade todas as instalagdes,
equipamentos e mobilidrios.

A multipropriedade institui-se por ato inter vivos ou testamento,
no ato de institui¢do da Multipropriedade teremos uma matricula mae e a
abertura de novas matriculas para cada unidade independente e periddica,
que deverdo ser devidamente registradas no Cartério de Registro de
Iméveis, como ja visto, devendo ainda estar expresso o periodo de tempo

154 CAPANEMA, Sylvio. Multipropriedade. Youtube. Diponivel em: <https://www.youtube.
com/watch?v=jCLRCsXUazA>. Acesso em 05 de abril de 2020. 0:14:31.

155 BRASIL. Lei n° 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Altera as Leis nos 10.406, de 10

de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil), e 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros
Publicos), para dispor sobre o regime juridico da multipropriedade e seu registro. Publicada DJE
de 21/12/2018. Disponivel em: < http://www.planalto. gov.br/ccivil_03/_At02015-2018/2018/
Lei/L13777.htm>. Acesso em 05 de maio de 2020.
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correspondente a cada um dos coproprietarios'**.0Os multiproprietarios
deverdo confeccionar a convencdo de condominio em multipropriedade,
criando cldusulas para regular o funcionamento do condominio. A
convengdo deverd tratar de assuntos como: poderes e deveres dos
multiproprietarios, nimero méaximo de pessoas no imoével, criacio do
fundo de reserva para futuras manutengdes, as multas aplicaveis aos
multiproprietdrios em caso de descumprimento e outras demais cldusulas
que acharem necessdrio.

A recente lei, com o objetivo de trazer maior seguranga a
modalidade, ostenta nos Art. 1.358-I e 1.358-J, respectivamente, direitos
e deveres dos multiproprietarios, que estdo para além da convencio
supracitada. S@o direitos dos multiproprietdrios, conforme o artigo
1.358-1, “usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fracdo de
tempo, do imével”, “ceder a fracdo de tempo em locacido ou comodato”,
“alienar a fracdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a
titulo oneroso ou gratuito, ou onerd-la” e participar e votar em possiveis
assembleias.

Sdo deveres do multiproprietdrio, expressos no artigo 1.358-J,
“pagar a contribui¢cdo condominial do condominio em multipropriedade
e, quando for o caso, do condominio edilicio”, “responder por danos
causados ao imovel”, “comunicar imediatamente ao administrador
os defeitos, avarias e vicios no imével dos quais tiver ciéncia durante
a utilizagdo”, “ndo modificar, alterar ou substituir o mobilidrio, os

equipamentos e as instalagdes do imdvel”, “manter o imével em estado
de conservag@o e limpeza”, “usar o imével, bem como suas instalagdes,
equipamentos e mobilidrio, conforme seu destino e natureza”, “usar o
imovel exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fracdo
de tempo”, “desocupar o imdvel, impreterivelmente, até o dia e hora

fixados no instrumento de instituicdo ou na convencdo de condominio em

156 PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida. Lei em foco - Parte 2 - Time Sharing. Youtube.
Disponivel em: < https://www.youtube.com/watch?v=a4uUBcuPdzo>. Acesso em 05 de abril
de 2020. 0:09:54

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS 329



multipropriedade, sob pena de multa didria” e “permitir a realizagdo de
obras ou reparos urgentes”.

A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no imével,
bem como de suas instalacdes, equipamentos e mobilidrio, serd de
todos os multiproprietérios, se decorrentes do uso normal e do desgaste
natural do imdével. Entretanto serd de responsabilidade exclusiva do
multiproprietéario se ele for responséavel pelo uso anormal do imével'”’.
Caso o multiproprietario descumpra reiteradamente seus deveres podera
ser aplicado uma multa progressiva e ainda a perda tempordria do direito
de utilizacdo do imével, de acordo com o artigo 1.358-J, § 2°, inciso II.

Se ha no ato de instituicdo da Multipropriedade, a criacdo de
unidades independentes com fixa¢do temporal para cada proprietario
usar e gozar do imével, consequentemente, cada multiproprietario estara
a cargo de adimplir com as obrigacdes inerentes a sua respectiva quota
parte!®,

Neste caso, ndo € possivel atribuir aos multiproprietrios a
responsabilidade soliddria das despesas individuais inerente ao periodo
de utilizacdo, também, ndo serd responsabilidade do conjunto de
coproprietdrios, as contribui¢des tributarias do imével. Este € o caso do
IPTU, contribuicdo que serd rateada por cada fragdo periodica e estara
sob responsabilidade dos respectivos proprietarios.

Neste sentido a propria Lei de Registros Publicos permitiu a
inscri¢do individualizada de cada unidade independente a luz da legislacio
tributéria, dessa forma, caso haja inadimpléncia, o fisco podera acionar
judicialmente o multiproprietario devedor para a quitacdo de sua parcela

157 BRASIL. Lei n° 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Altera as Leis nos 10.406, de 10

de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), e 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros
Publicos), para dispor sobre o regime juridico da multipropriedade e seu registro. Publicada DJE
de 21/12/2018. Disponivel em: < http://www.planalto. gov.br/ccivil_03/_At02015-2018/2018/
Lei/L13777.htm>. Acesso em 05 de maio de 2020.

158 PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida. Lei em foco - Parte 3 - Time Sharing. Youtube.
Disponivel em: <https://www.youtube.com/watch?v=1fLW1DUBj38>. Acesso em 05 de abril
de 2020. 0:07:52
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tributdria, sem prejuizo aos demais proprietdrios do imével.

Conforme o Art. 1.358-S, na hipdtese de inadimplemento das
despesas ordindrias ou extraordindrias, fica autorizada a adjudicacdo ao
condominio edilicio da fracdo de tempo correspondente.

Isso ocorrerd se o imdvel objeto da Multipropriedade estiver sujeito
ao regime de pool, ou tiver suas fracdes de tempo em regime de locacio.
Nesta ultima hipétese, caso a administradora seja a tinica responsavel pela
locagdo, esta ficara munida de poderes e obrigada a utilizar a integralidade
dos valores liquidos que o inadimplente tiver direito, para abater a dividida
condominial, limitando-se ao valor da divida, devendo o excesso - se for
0 caso - repassado ao multiproprietario.

Os efeitos do inadimplemento serdo aplicados conjuntamente,
mediante prévia notificacio do multiproprietério, salvo se, o regime de
pool ndo tiver sido estabelecido no ato de constituicdo da Multipropriedade
ou ndo tiver sido averbada em todas as matriculas filhas.

A modalidade da Multipropriedade permite a penhora das
unidades periddicas, de forma que os credores poderdo penhorar a cota
parte do devedor multiproprietdrio, mas nunca poderdo penhorar os
equipamentos mobilidrios ou qualquer outro bem da Multipropriedade.
Isso acontece em razdo de ser os multiproprietarios titulares do direito
real de propriedade de suas respectivas unidades, ndo fazendo jus em sua
individualidade dos mdveis e equipamentos condominiais.

Quanto a transferéncia do direito de multipropriedade, se dard na
forma da lei civil, conforme exposto no artigo 1.358-L, ndo dependera de
anuéncia dos outros multiproprietdrios € ndo havera direito de preferéncia
resguardado, salvo se previsto na convencio de condominio. O alienante
e o adquirente serdo solidariamente responsdveis pelas obrigacdes do
multiproprietario se ndo for entregue a declaracio de inexisténcia de
débitos.

Por fim, a administragio do imével em condominio de
multipropriedade serd de responsabilidade da pessoa indicada na convencio
de condominio, e a ela compete diversos atribuicdes, conforme aludido
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no artigo 1.358-M do Cdédigo Civil. A lei ainda prevé a possibilidade da
instituicdo da multipropriedade em condominio edilicio, em parte ou em
sua totalidade, estipula suas regras especificas e ressalta a necessidade de
um administrador profissional, de acordo com o artigo 1.358-O ao artigo
1.358-U.

Expostas as consideracdes gerais do instituto, analisa-se a
aplicabilidade do direito de preferéncia da Multipropriedade.

5. 0 DIREITO DE PREFERENCIA NA
MULTIPROPRIEDADE

E cedico a existéncia de cldusulas préprias no contrato de compra
e venda, uma delas é o direito de preferéncia. O direito de preferéncia
constitui em um beneficio de aquisicdo de um bem com as mesmas
condi¢des oferecidas a terceiros.
No cdédigo civil, o direito de preferéncia condominial encontra-se
regulamentado no Art.1.322:

“Quando a coisa for indivisivel, e os consortes nio
quiserem adjudicé-la a um s6, indenizando os outros,
serd vendida e repartido o apurado, preferindo-se, na
venda, em condicdes iguais de oferta, o condémino
ao estranho, e entre os conddminos aquele que tiver
na coisa benfeitorias mais valiosas, €, ndo as havendo,
o de quinhdo maior. "’

Dessa forma, para que se opere o regular direito de preferéncia
entre conddominos, conforme a legislacdo vigente, é imprescindivel que
os conddominos sejam notificados previamente do negdcio juridico a ser
firmado — pelo vendedor a terceiro - para que, seja assim, concedido
um prazo para que se exerca o direito de preferéncia sob o imdvel a ser

159 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia.
Publicado Didrio Oficial da Unifo em 11.1.2002.
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alienado.

Embora o instituto da Multipropriedade esteja sujeito a legislacdao
referente ao condominio edilicio, como os artigos 1.331 e seguintes,
do Cdédigo Civil, e a Lei 4.591/64, na Multipropriedade ndo incidird o
direito de preferéncia. Por se tratar de um direito real de propriedade e
sendo cada fracdo temporal autdbnoma, pode o multiproprietario dispor
de sua quota parte por livre manifestacdo de vontade, gratuitamente ou
onerosamente ndo sendo necessaria observar o disposto no Art.1.332 do
Cadigo civil.

A matéria em comento foi jugada pela terceira turma do Supremo
Tribunal de Justiga, no Recurso Especial n.° 1.526.125, no qual o Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, entendeu pela inaplicabilidade do direito
de preferéncia em virtude da auséncia de extingdo do condominio. Nas
palavras do Ministro:

Nio h4 direito potestativo de preferéncia na hip6tese
em que um dos condominos aliena sua fracdo ideal
para outro conddmino, j4 que ndo se fez ingressar na
copropriedade pessoa estranha ao grupo condominial,
razdo pela qual fora erigida a preempcdo ou
preferéncia [...] A conclusdo que hi de prevalecer,
assim, é: em ndo havendo extin¢do do condominio, é
dado ao condémino escolher a qual outro condémino
vender a sua fracdo ideal, sem que isso dé azo ao

exercicio do direito potestativo de preferéncia.'®

Em regra € direito do multiproprietario a transferéncia de sua
propriedade, ou a alienacdo de sua quota parte, a qualquer pessoa,
independentemente de autorizacdo dos demais multiproprietdrios e sem
que se observe o direito de preferéncia ao coproprietdrio com a maior

fracdo temporal, salvo se o direito de preferéncia tiver sido estabelecido no

160 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp 1526125. Disponivel em: <https://stj.jusbrasil.
com.br/jurisprudencia/574626006/recurso-especial-resp-1526125-sp-2015-0074967-9/inteiro-
teor-574626016?ref=juris-tabs>. Acesso em 10 de abril de 2020
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ato de institui¢do da Multipropriedade ou na convencdo de condominio.
6. CONCLUSAO

Neste artigo, buscamos trazer as peculiaridades inerentes a
Multiprorpiedade imobilidria, bem como, a sua origem e os seus efeitos.
O instituto da Multipropriedade apds o intermédio da Lei 13.777 de 20 de
dezembro de 2018, concretizou no Brasil a implementac@o de um sistema
jd conhecido pelo povo e desejado pelo mercado imobilidrio, porém,
carente de preceitos legais, que sustentasse sua efetiva instauragao.

A regulamentacgdo trouxe seguranga juridica ao instituto, de forma
a possibilitar aos brasileiros a aquisicdo de empreendimentos de grande
porte, sem que, consequentemente, venham a arcar individualmente com
exorbitantes valores para a aquisicdo e a conservagao do imovel.

Em outros termos, aMultipropriedade surge apds aregulamentagao,
como uma chance para aquelas pessoas que sonham em adquirir um
imovel de alto valor, porém divorciado de seu orcamento, neste sentido,
unem-se, 4s outras demais com interesses simultaneos, e compartilham
entre si, individual e periodicamente o direito real de propriedade.

A Lei 13.777 de 2018 € extremamente importante para o
desenvolvimento do mercado imobilidrio, pois, na medida em que
reconheceu as peculiaridades da Multipropriedade e as caracteristicas que a
divorcia de um condominio padrdo, passa a ser compreendida nitidamente,
como O primeiro passo para atrair novos investimentos e investidores para
a modalidade no Brasil, beneficiando nao apenas aqueles que poderdao
adquirir o direito da fragdo de tempo, mas também, impulsionando a
economia do Pais e de diversos outros setores imobiliarios, como o setor
hoteleiro e o turistico.
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AS IMPLICACOES JURIDICAS DO INSTITUTO DA
DESCOBERTA

Danielle Gisto Rodrigues'®’
Mateus Pimenta de Aguilar Ferreira'®

RESUMO: O achado de coisa alheia ¢ um tema no qual gera
bastante controvérsia na sociedade brasileira, especialmente daquelas
pessoas pertencentes ao senso comum, propagando a cultura do ditado
popular “achado ndo é roubado”. No entanto, dentro do direito, tal
instituto, denominado descoberta, foi normatizado, tanto de forma
material quanto processual. Isso ocorreu por diferentes motivacdes,
sendo uma questdo moral, ja que a nossa sociedade taxaria esta conduta
de antiética e iria contra os seus costumes, ¢ de uma questdao do direito
em si, j& que o bem juridico da propriedade deve ser assegurado e
protegido daqueles que vao ao seu encontro. Vastamente disposto em
nossos codigos e doutrinas, o instituto da descoberta como um fato
juridico traz uma série de implica¢des no mundo juridico, com principal
énfase na esfera civil e mais especificamente dentro dos direitos reais,
no qual € o cerne deste trabalho, sem contudo, deixar de aborda-lo nas
tipificacOes penais.

Palavras Chaves: descoberta, coisas, alheia e direitos reais.

161 Pés Graduado em Direito Civil Aplicado pela Pontificia Universidade Catdlica de Minas
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INTRODUCAO

Existe um ditado popular, bastante conhecido e disseminado,
que diz expressamente que ‘achado ndo é roubado’. Ele € muito utilizado
para justificar a conduta de quem encontra e nio devolve coisas alheias.
Observa-se, contudo, que dentro do ambito juridico tal frase ndo deve
ser considerada como vélida.

Isso porque deve-se observar o instituto da descoberta, objetivo
central deste trabalho que visa apresentar suas origens e seus principais
aspectos juridicos.

Inicialmente, serd realizada uma abordagem comparativa
entre o instituto da descoberta e outros fendmenos que se encontram
em nossas legislagdes, com intuito de individualiza-lo, uma vez que
existem diferencas sutis entre eles, que podem gerar certos equivocos.
Esta questao, poderd previamente ser debatida no correlato instituto da
ocupagdo, diferenciando-se da descoberta pelo simples fato da presenca
de um proprietdrio de forma prévia.

Feitas estas diferenciagdes para uma melhor visualizacdo e
individualizacdo da descoberta, serd necessdrio empenhar-se dentro
deste instituto para demonstrar o impacto de suas implicagdes no mundo
juridico.

Dessa forma, serd discorrido acerca do seu histérico dentro da
legislacdo nacional, observando as modifica¢des sofridas com a transicao
do Cddigo Civil de 1916 para o de 2002, inclusive, no que se refere a
sua nomenclatura, passando da antiga inven¢do para a atual descoberta.

Por conseguinte, serd abordado o procedimento que a norma
impde perante a sociedade no que diz respeito ao achado de coisas
alheias, aduzido nos artigos 1.233 a 1.237 do Cédigo Civil de 2002, que
tratam da descoberta em si, e do artigo 746 do Codigo de Processo Civil
de 2015, que demonstra os efeitos processuais das coisas vagas.

Damesmaforma, serdoanalisadas as questdes daresponsabilizagio
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civil da coisa achada em caso de dolo, bem como o direito a recompensa
daquele que encontrou a coisa que era de propriedade alheia, com
embasamento jurisprudencial de casos concretos.

Por fim, serdo abordadas as implicacdes do instituto da descoberta
fora do direito privado, como € o caso da tipificacdo penal do crime de
apropriacdo de coisa achada, previsto no artigo 169, inc. III do Cédigo
Penal que gera pena de detencdo de um (1) més a um (1) ano ou multa.

2. OS INSTITUTOS DA DESCOBERTA E DA
OCUPACAO

Antes de iniciarmos a classificacdo sobre os principais pontos
controversos entre o instituto da descoberta e da ocupacgdo, necessario
se faz compreendermos como eles ocorrem. A “descoberta” acontece
quando alguém encontra algum objeto perdido, logo o objeto perdido
possui dono e deve ser devolvido no prazo de 15 dias, (conforme veremos
mais profundamente no decorrer deste trabalho).

Ao contrdrio da descoberta, a “ocupacido” acontece quando
alguém encontra um bem mdvel abandonado, que pode ser apossado
por terceiro, desde que ndo tenha um valor considerado. Neste primeiro
momento, a principal diferenca entre esses institutos seria quanto ao
seu proprietdrio, pois na descoberta, tratamos de coisa “perdida”, mas
que pertence a alguém e portanto, precisa ser devolvida ao seu legitimo
possuidor ou proprietdrio, enquanto que, na ocupagdo a coisa encontrada
foi “abandonada” ou ndo possuia um antigo proprietario, podendo este,
ser apossado.

Um ponto muito importante para mencionarmos sobre esses
institutos, seria a forma de aquisi¢io da propriedade, pois como bem
sabemos, a localizacdo de coisa perdida ndo enseja a aquisi¢do do direito
de propriedade em relac@o a coisa localizada, posto que a mesma deve
ser restituida ou entregue a autoridade competente. Porém, toda regra
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comporta excecdes, e quando falamos na possibilidade de aquisi¢do de
propriedade de bem “abandonado” e ndo perdido, estamos falando sobre
a hipétese de ocupacdo, conforme estabelecido no art. 1.263 da nossa
atual legislac@o.

Outro ponto ndo menos importante, € que, portanto deve ser
mencionado, sdo os principais efeito destes institutos, pois a descoberta
tem como efeito principal a garantia de gerar o direito a uma recompensa
de no minimo 5% da coisa perdida, bem como, o ressarcimento dos gastos
realizados para a conservagdo da coisa e localizacdo do proprietario ou
possuidor. Enquanto, na ocupacgdo, seu principal efeito € a possibilidade
de aquisi¢do da propriedade do bem, uma vez que a coisa encontrada
jamais teve dono, ou foi abandonado seja por pessoa fisica ou até mesmo
pelo Municipio.

3. DO PROCEDIMENTO DA DESCOBERTA

Feitas as consideracdes acerca da ocupagdo, passa-se neste
topico a analisar profundamente o instituto da descoberta, desde o seu
surgimento até os dias atuais, seu conceito e as normas juridicas que o
define.

O instituto da descoberta, em breves consideracdes, consiste no
dever de quem quer que ache coisa alheia perdida, ha de restitui-la ao dono
ou legitimo possuidor, conforme previsdo legal no atual Codigo Civil de
2002, em seu art. 1.233. Tal instituto, era anteriormente conhecido como
“invencao” no Codigo Civil de 1916, em seu art. 603 e tinha como uma
forma especifica, a aquisi¢io e perda da propriedade mével.

Em contrapartida, a atual legislacio civil, realizou uma alteracdo
e retirou deste instituto o cardter de aquisi¢do de propriedade da coisa,
visto que, nos ensinamentos de Carlos Roberto Gongalves (2017, pag.
245), “descoberta ndo € modo de adquirir a propriedade, uma vez que
o descobridor ndo pode conservar para si o objeto extraviado, tendo a
obrigacdo de restitui-lo”.
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Além dessa alteracdo, a presente legislacdo, também reconheceu
uma grande necessidade de fazer uma alterac@o terminolégica da palavra.
Tal alteracdo, se deu em face ao sentido que a palavra trds, pois a
descoberta significa “aquilo que se descobriu ou encontrou por acaso ou
mediante busca, pesquisa, observacgio, dedu¢io, achado, descobrimento”
ao passo que a invengdo consiste no “ato ou efeito de inventar, de criar,
de engendrar”.

Diante de tais consideracdes, podemos perceber claramente a
diferenca entre o significado das palavras e a necessidade de uma alteracao
terminoldgica que deu mais sentido e melhor compreensdo e aplicacio ao
Direto Civil.

Quanto a origem do instituto da descoberta, importa destacar que
a premissa da devolucdo de coisa perdida ao seu proprietéario ou possuidor
encontra uma clara relacdo com principios religiosos e morais, podendo
ser observado no Antigo Testamento, em versiculo que determina que “se
vires extraviado o boi ou a ovelha de teu irmao, nio te desviaras deles;
sem falta os reconduziras a teu irmao” (Deuterondmio 22:1), bem como,
“é advertido todo aquele que enriquece com o que nio € seu”.(Habacuc
2:7).

Percebe-se que por meio desses costumes religiosos e morais, que
a descoberta sempre existiu indiretamente na sociedade, porém apenas
futuramente foi reconhecida e codificada como uma norma que deve ser
seguida por todos e ndo apenas por quem agia de acordo com a moral e
os bons costumes.

No Direito Romano, também podemos observar que tal instituto
foi criado como uma forma de solucionar as descobertas de coisas que
eram encontradas em territérios que nao pertenciam a qualquer pessoa,
ou aqueles bens descobertos de forma fortuita. Esses acontecimentos
eram muito frequentes e se davam principalmente nas épocas de guerras
e tumultos, pois os individuos, costumeiramente, escondiam seus bens
valiosos e tesouros, como forma de se resguardarem nos periodos
conturbados. Todavia, se o proprietdrio dos bens escondidos viesse a
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falecer, esses bens permaneceriam escondidos até que por ventura alguém
os encontrassem. E por esta razdo, e pela grande quantidade de tesouros
que eram encontrados em territrios que ndo pertenciam a ninguém, o
Direito Romano instituiu a descoberta como uma forma de regularizar os
bens encontrados que nio pertenciam a nenhum dono.

Superada a questdo histérica acerca do instituto, passa-se ao
seu conceito. Segundo Carlos Roberto Gongalves (2017, pag. 245),
“Descoberta € achado de coisa perdida por seu dono”, ja para Chaves
e Rosenvald (2015, p. 299), “Descoberta € o fato juridico que consiste
em alguém encontrar coisa alheia perdida”. Da mesma forma, dispde
Flavio Tartuce (2017, pag. 138), “Determina o art. 1.233 do CC/2002
que quem quer que ache coisa alheia perdida (res perdita), devera restitui-
la ao dono ou legitimo possuidor”.

Observa-se que nio existem embates ou diferencas significativas
no que diz respeito ao conceito da descoberta, destacando-se que
necessariamente a coisa achada deve ser coisa perdida. Percebe-se ainda,
que a descoberta gera efeitos juridicos decorrentes de um acontecimento
natural ou humano, que serdo tratados posteriormente.

Interessante ressaltar que para o direito civil tanto a coisa perdida
quanto a esquecida pelo seu dono devem ser restituidas a ele por quem a
encontrar, ou seja, mesmo que o dono ndo se recorde da coisa encontrada
pelo achador, ela ainda lhe pertence uma vez que ele ndo se desfez dela
por livre e espontianea vontade, ndo havendo que se falar portanto, em
aquisi¢do por quem a encontrou.

Isso apenas reforca a ideia de que a descoberta ndo € meio para
aquisi¢do da propriedade modvel, bem como somente quando se tratar
de coisa abandonada pelo proprietdrio (res derelicta) pode-se falar em
aquisicdo dessa coisa pelo achador, o que culminard no instituto da
ocupacao.

Acerca da normatizagio da descoberta, o art. 1.233 do CC/2002
enuncia que aquele que encontrar coisa alheia perdida, devera restitui-la
ao seu dono ou legitimo possuidor, encontrando-se em perfeita harmonia
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com a vedag@o ao enriquecimento ilicito previsto no artigo 884 do mesmo
dispositivo legal, veja-se: “Art. 884. Aquele que, sem justa causa, se
enriquecer a custa de outrem, serd obrigado a restituir o indevidamente
auferido, feita a atualizacdo dos valores monetarios”.

Em seguida, diz o pardgrafo unico do art. 1.233 que, se o
descobridor da coisa niao conhecer o dono, devera tomar todas as
medidas para encontrd-lo, salientando que o esforco aqui retratado
deverd ser levado em consideracdo caso o descobridor venha a receber
o achddego.

Ora, observa-se que nao basta achar a coisa perdida, mas também
deve-se manté-la em local seguro, ndo danifica-la na hipétese de ela se
encontrar em perfeito estado, bem como esforcar-se para localizar a
quem pertence o objeto encontrado. Diante disso, pergunta-se o porqué
desse rigor? Vejam bem, ndo existe obrigatoriedade em recolher a coisa
perdida, no entanto, se a pessoa optar por pegi-la é esperado que ela
mantenha a coisa em seu estado original, ndo podendo realizar qualquer
alteracio que a modifique ou a danifique.

E importante destacar que o descobridor da coisa deve realizar
a busca de seu legitimo proprietario ou possuidor, por meios que lhe
sejam possiveis, ndo sendo exigida uma investigacdo minuciosa acerca
disso. Carlos Frederico Barbosa Bentivegna (2006, pag. 917) discorre
sobre os esforcos que devem ser realizados pelo descobridor, ressaltando
que “os esforgos esperados sdo aqueles atribuiveis ao homem médio”, ndo
se exigindo deste uma “busca frenética e dispendiosa ao verdadeiro
dono ou legitimo possuidor”, “mas que procure informar-se quanto a
seu paradeiro e atente a eventuais anuncios, podendo mesmo fazé-los
publicar”.

Pois bem, caso o descobridor ndo consiga identificar a quem
a coisa pertence, ele deverd entrega-la para autoridades competentes,
tais como a policia ou um juiz de direito, com observancia ao art. 746
do CPC/2015, que trata do procedimento de jurisdi¢do voluntario das
coisas vagas. A lei € clara ao dizer que, recebendo do descobridor coisa
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alheia perdida, o juiz mandara lavrar o respectivo auto do qual constardo
a descri¢do do bem e as declara¢des do descobridor. J4 no paragrafo
primeiro do mesmo artigo 746, indica-se que se recebida a coisa por
autoridade policial, esta remeterd em seguida ao juizo competente.

Deste modo, uma vez depositada a coisa, o juiz determinard
publicagdo de edital na internet, para que o dono ou o legitimo possuidor
a reclame dentro do prazo de 60 (sessenta) dias.

Na hipétese de ndo comparecimento, o bem serd vendido em
hasta publica, abatido do preco da venda o achddego do descobridor,
que serd inferior a 5% (cinco por cento) do valor da coisa, a critério do
Juizo, bem como as despesas, ficando o restante para o Municipio no
qual o objeto fora localizado. Nos casos em que o bem for de diminuto
valor, o municipio ird abandond-lo em conformidade ao interesse
publico em favor do descobridor, que podera tornar-se proprietario dela,
se assim desejar.

4. DO ACHADEGO E A RESPONSABILIZACAO
CIVIL

Discorrido acerca do procedimento da descoberta, faz-se
necessdrio dissertar acerca do achddego, que nada mais é do que a
recompensa devida ao descobridor da coisa perdida.

Nao é comum o uso pela maioria das pessoas da palavra
achddego, tendo em vista ndo ser uma palavra de amplo conhecimento
e que possui diferentes significados como algo que é retribuido, aquilo
que é encontrado, achado, e anteriormente estava perdido, ou era
desconhecido. Para o Direito Romano, a palavra achddego, provém
do latim “affeare” que significa soprar, onde derivou-se achar, sendo
achadego “aquele quem acha”.

Nao muito diferente da diversidade de significados sobre
esta palavra, também encontramos diferentes conceitos para alguns
doutrinadores, que merecem ser destacados para uma melhor compreensao
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de sua origem. Cleyson de Moraes Mello (2007, pag. 275), entende que
o termo achadego significa “a prépria coisa achada”, ao passo que Flavio
Tartuce (2012, pag. 192) e Carlos Roberto Gongalves (2017, pag. 246)
defendem que a palavra significa “a recompensa devida ao descobridor”,
sendo este o posicionamento majoritario dentro da doutrina brasileira.

Dessa forma, dispde o art. 1234 do CC/02 que aquele que restituir
a coisa achada, terd direito a uma recompensa, que ndo pode ser inferior
a cinco por cento (5%) do seu valor, e a indenizac@o pelas despesas que
houver feito com a conservacdo e transporte da coisa, se 0 dono ndo
preferir abandoné-la.

Orlando Gomes (2017, pag. 193 e 194) enfatiza que o direito seria
o de “receber uma recompensa ou gratificacdo denominada achadego,
acrescida da indenizacgdo, a que também faz jus, das despesas efetuadas
com a conservagao e transporte da coisa”.

Destarte, observa-se que o descobridor terd direito a perceber
tal recompensa e indenizacdo apenas se o proprietdrio da coisa tiver
interesse em recebé-la, uma vez que, pode ele abandoné-la, convertendo
o status de coisa perdida (res desperdicta) para coisa abandonada (res
derelicta), sendo passivel a ocupag@o pelo descobridor.

Além disso, importa salientar que a recompensa deverad ser fixada
pelo juizo de forma a analisar cada caso concreto, levando-se em conta
o esfor¢o despendido pelo descobridor, a possibilidade que a pessoa que
perdeu o bem teria de encontra-lo, a situacdo econdmica do descobridor
e de quem perdeu a coisa. A titulo exemplificativo, imaginemos que
o descobridor denota de uma situacdo financeira superior ao do real
proprietario da coisa, ndo seria proporcional ou até mesmo justo que
ele arcasse com uma indenizacdo e uma recompensa avantajada para o
descobridor, podendo ser caracterizado como enriquecimento ilicito.

Da mesma forma, hd de se aumentar o prémio em todos os
casos que o objeto € localizado em local de dificil acesso ou que tenha
demandado maior trabalho para o descobridor.

Contudo, o codigo civil prevé em seu artigo 1.235 que o
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descobridor responde pelos prejuizos causados ao proprietdrio ou
possuidor legitimo, quando tiver procedido com dolo. Assim, se restar
comprovado que o descobridor agiu com a intencdo de destruir ou
deteriorar coisa que ndo lhe pertencia, podera ele ser responsabilizado em
indenizar o legitimo proprietario por perdas e danos.

Dentro dessa questdo é necessdria uma andlise sobre a hipdtese
de que o descobridor tenha deteriorado ou destruido a coisa de forma
culposa. Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves (2015, pag. 300) dizem
que “H4 a possibilidade de o descobridor indenizar o proprietario, caso
tenha procedido dolosamente, e ndo for mera falta de diligéncia na guarda
da coisa, como depositario infiel (art. 1.235 do CC)”, ou seja, para estes
autores um ato negligente para com a coisa ndo € motivo suficiente para
ensejar uma indenizacao.

De forma contréaria, Carlos Roberto Gongalves (2017, pag.
247) afirma que em razdo do antigo principio romano “culpa lata dolus
aequiparatur” (a culpa grave ao dolo se equipara), deve o descobridor
zelar pela coisa encontrada, podendo ele ser responsabilizado em razao
de negligencia, imprudéncia ou impericia grave, aparentando ser essa
a melhor posicdo a ser adotada, uma vez que ao descobridor incorre a
obrigacdo de entregar a coisa do mesmo modo que ela foi encontrada.

Adentrando no estudo de casos praticos acerca desse instituto
indmeras sdo as reportagens ao redor do mundo que noticiam
acontecimentos de cidaddos que encontram objetos perdidos, na maioria
das vezes pecas raras e valiosas e recebem recompensas por sua descoberta.

A fim de ilustrar tal situacdo, uma reportagem publicada no site
de jornalismo G1 conta a histéria ocorrida na cidade de Nova lorque, na
qual Elizabeth Gibson ao sair de sua casa pela manha se deparou com
um quadro grande e colorido que estava jogado na calcada, em meio a
um monte de sacolas de lixo, tendo posteriormente descoberto que se
tratava de uma famosa obra de arte, que fora roubada de um casal de
colecionadores ha mais de 20 anos. Apos a devolu¢do do quadro ao seus
legitimos donos, Elizabeth recebeu uma recompensa de US$ 15.000,00

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS 347



(quinze mil) ddlares e ainda viria receber futuramente mais uma
porcentagem referente a venda do quadro em questao.

Em outra abordagem, Nelson Rosenvald discorre sobre os efeitos
praticos do instituto da descoberta em um artigo publicado no site
genjuridico, no qual retrata um caso ocorrido na Italia de um trabalhador
da fiat que adquiriu de boa-fé duas obras de arte extremamente valiosas
por uma quantia irriséria, permanecendo em sua posse por mais de
40 (quarenta) anos até que seu filho, apos realizar uma investigagio e
comunicar especialistas, foi reconhecida a originalidade dos quadros.
Apds verificarem que os legitimos proprietarios encontravam-se mortos,
bem como ndo possuiam herdeiros, o descobridor tornou-se proprietario
das obras de arte por ele adquiridas.

Ressalta o autor que tal situacdo se ocorresse perante nosso
ordenamento juridico teria que ser adotado um procedimento diverso,
uma vez que a lei ndo abarca de maneira especifica a hipétese de um
terceiro de boa-fé que encontra uma coisa que nao pode ser recuperada
pelo seu legitimo proprietério, seja porque ele ndo quis ou como ocorre no
caso narrado, por ja ndo estar vivo, tampouco possuir herdeiros. Destarte,
diz ainda que “Nao se aplicam as normas sobre a evic¢do (art. 447, CC),
apenas incidentes nos casos em que o adquirente arremata bens de um
devedor ou garante, em sequéncia a uma execu¢do. Ante a essa lacuna,
resta-nos apenas aplicar o principio da boa-fé objetiva, em sua funcdo de
controle (art. 187, CC), para restituir os quadros ao adquirente que atuou
conforme o modelo de retiddo. Aquele que comprou bens confiante na
seriedade do leildo publico ndo pode posteriormente ser deles privado
justamente pelo Estado, que transmitiu-lhe a legitima expectativa de
confianca quanto a idoneidade de todo o procedimento que culminou
com a arrematacdo dos quadros”.

Assim, percebe-se que o achddego devido ao descobridor pode
incorrer em diferentes situacdes praticas do dia a dia, sendo um assunto
de extrema relevancia dentro do instituto da descoberta e para 0 mundo
juridico, devendo ser compreendido para fins de um melhor entendimento
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e aplicacdo das normas de direito civil, especificamente no ambito dos
direitos reais.

5. A COISA PERDIDA NO AMBITO DO DIREITO
PENAL

Conforme foi descrito ao longo deste trabalho, o ditado popular
“achado ndo é roubado” ndo deve ser disseminado perante a sociedade,
ndo apenas pelo previsto na legislacdo civel, mas também por configurar
o crime de apropriacdo de coisa achada, previsto no artigo 169, II do
Codigo Penal. Veja:

Art. 169 - Apropriar-se alguém de coisa alheia vinda
ao seu poder por erro, caso fortuito ou forca da
natureza:

Pena - deteng@o, de um més a um ano, ou multa.
Paragrafo tnico - Na mesma pena incorre:
Apropriacio de tesouro

I - quem acha tesouro em prédio alheio e se apropria,
no todo ou em parte, da quota a que tem direito o
proprietario do prédio;

Apropriacgio de coisa achada

I - quem acha coisa alheia perdida e dela se
apropria, total ou parcialmente, deixando de

restitui-la a0 dono ou legitimo possuidor ou de

entregi-la a autoridade competente, dentro no prazo

de quinze dias.

Observa-se que o cerne deste trabalho € o instituto da descoberta
e suas implica¢des juridicas, portanto, é relevante que seja abordado o
tema na esfera penal, uma vez que ambos os ramos do direito, civel e
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penal encontram-se em nosso ordenamento juridico brasileiro. Ademais,
a protecdo da propriedade alheia de bens € principio previsto em nossa
Constitui¢do Federal de 1988, o que apenas reforca que as implicagdes
em ambas as esferas devem ser compreendidas.

Pois bem, conforme j4 dito anteriormente, o descobridor ao
encontrar coisa que ndo lhe pertence deve tentar encontrar o legitimo
proprietario ou possuidor e ndo conseguindo, deverd entregar o bem
para as autoridades competentes para que elas realizem o procedimento
adequado.

Assim, percebe-se que para a ocorréncia deste crime € necessario
que um cidadio ao encontrar uma coisa perdida se aproprie dela, seja de
forma total ou parcial, ndo restituindo ao dono ou deixando de entrega-
la para as autoridades competentes em um prazo de 15 dias. Trata-se de
um tipo penal que ocorre com frequéncia no cotidiano brasileiro, uma
vez que encontrar coisas perdidas, independentemente de qual valor elas
possuam € algo que pode ocorrer facilmente.

Importa mencionar o fato de que a conduta do agente aqui deve
ser dolosa, ou seja, ele deve ter a intencdo de ficar com a coisa encontrada
para si de forma voluntaria, admitindo prova em contrdrio, como o caso
de se encontrar coagido para a pratica do crime. Nas palavras de Rogério
Greco (2017, pag. 316) “Dolo € a vontade e consciéncia dirigidas a
realizar a conduta prevista no tipo penal incriminador”, enquanto para
Raiil Zaffaroni e José Pierangeli (2011, p. 420) “dolo é uma vontade
determinada que, como qualquer vontade, pressupde um conhecimento
determinado”.

Ressalta-se ainda, que o agente deve se apropriar de coisas que
foram perdidas por seu dono em local publico ou de uso publico, ndo
abarcando as hipéteses de coisas esquecidas em lugares privados, o
que configuraria o crime de furto, do art. 157 do Cdédigo Penal. Para
uma melhor compreensio, Roberto Infanti diz que “Se o bem estava no
interior de uma residéncia, e o dono estava procurando-a, sem encontra-
la, e o agente, sorrateiramente, apropria-se dele, comete crime de furto,
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pois ndo se trata de coisa perdida.
Essa € a posi¢do adotada por nossa jurisprudéncia, veja:

EMENTA: APELACAO CRIMINAL - FURTO

SIMPLES - AUTORIA, MATERIALIDADE
E ANIMUS FURANDI SEGURAMENTE
VERIFICADOS - ABSOLVICAO ou

DESCLASSIFICACAO PARA O CRIME
DE APROPRIACAO DE COISA ACHADA -
IMPOSSIBILIDADE - CONDENACAO MANTIDA
- DOSIMETRIA - REDUCAO DA PENA -
MAUS ANTECEDENTES E REINCIDENCIA -
DESCABIMENTO - RECURSO NAO PROVIDO.
1. O agente que, dolosamente, se apropria de coisa
esquecida por lapso ou descuido do proprietdrio,
disso tendo conhecimento, comete crime de
furto, e ndo de apropriagdo de coisa achada. 2.
Estando autoria, materialidade e o animus furandi
demonstrados pelo farto conjunto probatdrio,
preserva-se a condenacdo do réu no crime de furto. 3.
A presenca de circunstancias judiciais desfavordveis
ao réu, que também € reincidente especifico, justifica
a manutencdo da reprimenda acima do minimo
previsto na cominagdo legal. 4. Recurso ndo provido.
(TJI-MG - APR: 10515150020425001 MG, Relator:
Eduardo Brum, Data de Julgamento: 20/11/2019,
Data de Publicagio: 27/11/2019). (Grifo meu).

Destaca-se que tal crime também é frequentemente utilizado
na pratica como tese defensiva, pugnando pela desclassifica¢do do tipo,
pelo crime de furto ou de apropriacdo indébita para o de apropriacdo de
coisa achada, por ter uma pena menor dos mencionados, veja:
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DIREITO PENAL. PROCESSUAL PENAL.
APELACAO CRIMINAL.RECEPTACAO. POSSE
E CONDUCAO DE VEICULO PRODUTO DE
CRIME. PRISAO EM FLAGRANTE. AUTORIA
E MATERIALIDADE COMPROVADAS.
CIENCIA DA ORIGEM ILICITA DO BEM.
DOLO DEMONSTRADO. IMPOSSIBILIDADE
DE DESCLASSIFICACAO DA CONDUTA
PARA APROPRIACAO DE COISA ACHADA
OU PARA RECEPTACAO CULPOSA. PLEITO
DE ABSOLVICAO. NAO CABIMENTO.
DOSIMETRIA DA PENA. CIRCUNSTANCIAS
ATENUANTES DA MENORIDADE RELATIVA E
CONFISSAO ESPONTANEA. IMPOSSIBILIDADE
DE REDUCAO DA PENA AQUEM DO MINIMO
LEGAL. SUMULA 231 DO STJ. RECURSO
CONHECIDO E IMPROVIDO. 1. No crime de
receptacdo, a prova do dolo do agente decorre da
andlise das circunstancias faticas que envolveram a
apreensdo do objeto. Tendo sido comprovado que o
bem ilicito encontrava-se na posse do agente, inverte-
se o 6nus da prova, incumbindo, conseqiientemente, a
ele apresentar e demonstrar justificativa idonea sobre
a origem licita do bem. 2. A demonstracio de estar o
agente ciente de que o bem encontrado em sua posse
era de procedéncia ilicita torna invidvel o acolhimento
da pretensdo recursal de desclassificacdo da conduta
para o crime de apropriac@o de coisa achada, descrito
no art. 169, II, do Cdédigo Penal, ou receptacdo, na
modalidade culposa, descrita no artigo 180, § 3°, do

Codigo Penal. 3. Incabivel a reducio da pena aquém
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do minimo legal, na segunda fase da dosimetria,
ainda que reconhecidas as circunstincias atenuantes
da menoridade relativa e da confissdo espontanea, em
razdo da Sdmula 231 do STJ. 4. Recurso conhecido
e improvido.

(TJ-DF 20170310044025 DF 0004289-
05.2017.8.07.0003, Relator: DEMETRIUS GOMES
CAVALCANTI, Data de Julgamento: 13/09/2018, 3*
TURMA CRIMINAL, Data de Publicacao: Publicado
no DJE : 17/09/2018 . P4g.: 186/198). (Grifo meu).

6. CONSIDERACOES FINAIS

Diante da maxima “achado nio é roubado”, podemos vislumbrar
no discorrer deste artigo, que o ditado popular propagado por parte da
nossa sociedade ndo se confirma com a atual legislacdo em vigor. Além
disso, também percebemos que a proibicdo de permanecer com coisa
alheia, ndo € defeso somente pela lei, pois hé principios religiosos e morais
que nos impulsionam a ndo praticar tais atos, evitando consequentemente
o enriquecimento ilicito.

Superando esta questdo, nos deparamos com alguns institutos
que, apesar da sutileza de divergéncia com o instituto da descoberta,
conseguimos concluir com €xito os principais aspectos juridicos e seus
principais efeitos, d&€ modo que, diferenciar um instituto do outro, tornou-
se claramente possivel.

Notoriamente, ndo diferentemente da maioria dos institutos
regulados pelo Direito Civil, percebemos que por trds de todos os seus
aspectos juridicos, ha também, a parte da responsabilizagio civil. Neste
sentido, também foi abordado uma gama de possibilidades de se evitar
as penalidades previstas neste instituto, bem como, as vantagens a ser
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adquiridas através do correto posicionamento daquele que achou coisa
alheia.

Portanto, para aqueles que gostam de se manterem a cada dia
mais informados, sobretudo, com temas e vocabulos pouco explorados no
direito brasileiro, que com toda certeza € um diferencial para o profissional
do direito. Pode-se dizer que o presente artigo traz esse dever cumprido.
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DIREITO REAL DE LAJE: CONSIDERACOES
ACERCA DESTE NOVO INSTITUTO

André Avelar De Pinho Simdes Rozensvaig'®

Marcos Vinicius Prado Fagundes®®

RESUMO: O presente artigo tem por escopo a andlise do instituto
do direito real de laje e questdes correlatas importantes, tais como a
natureza juridica do mesmo, a possibilidade do direito de laje horizontal,
direito real de laje em terrenos publicos e usucapido, bem como acerca
da existéncia de normas municipais (municipio de BH) que disciplinam o
direito supracitado.

Palavras-Chave: Direito real de laje. Natureza juridica. Direito
real de laje vertical. Direito real de laje horizontal. Direito real de laje em
terrenos publicos. Usucapido e normas municipais.

INTRODUCAO

O Direito tem como uma de suas fun¢des regulamentar situacoes
faticas (sociais, econdmicas, politicas etc.). Nessa esteira, surge o direito
real de laje instituido pela Medida Provisdria n® 759/2016, posteriormente
convertida na Lei n°® 13.465/2017. O direito supracitado encontra fincas
no artigo 1225, XIII do Cédigo Civil pétrio e tem por fim permitir que as
pessoas que sdo seus titulares (geralmente pessoas que se encontram em
situacdo de vulnerabilidade socioecondmica) o registrem a fim de lhes ser
garantidas a seguranga juridica e as benesses que derivam da observancia
correta dos requisitos da lei. E possivel que o direito real de laje tenha

163 Graduado em Direito pela Faculdade de Direito Milton Campos.
164 Graduado em Direito pela Pontificia Universidade Catdlica MG (Praga da Liberdade).
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sido criado como mecanismo para propiciar a regularizacdo fundidria,
ou seja, garantia do acesso social a moradia, o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado. No presente estudo serd abordado acerca da
natureza juridica do direito real de laje, da possibilidade do direito real
de laje horizontal, viabilidade do direito real de laje em dreas publicas e
a existéncia ou nao de normas municipais (municipio de Belo Horizonte)
que disciplinam o direito real de laje. Antes, contudo, de desenvolvimento
das fun¢des sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado. No presente estudo serd abordado acerca da
natureza juridica do direito real de laje, da possibilidade do direito real
de laje horizontal, viabilidade do direito real de laje em dreas publicas e
a existéncia ou nao de normas municipais (municipio de Belo Horizonte)
que disciplinam o direito real de laje. Antes, contudo, de adentrarmos
nas consideragdes acerca do direito real de laje e questdes relevantes
relacionadas ao mesmo serd feita uma breve explanacdo acerca do
histérico dos direitos reais (conceitua¢do e caracteristicas), bem como
também sobre o direito de propriedade.

2. DIREITOS REAIS: CONCEITOS E
CARACTERISTICAS

Na li¢@o do insigne jurista brasileiro Clévis Bevildqua os direitos
reais podem ser entendidos como: “o complexo das normas reguladoras
das relagdes juridicas referentes as coisas suscetiveis de apropriacio pelo
homem” (FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 31)

Segundo entendimento de Rafael de Menezes (2020) que se
coaduna com o exposto acima os direitos reais podem ser entendidos
como o campo do direito patrimonial cujas regras tratam do poder do
homem sobre as coisas apropridveis.

Assim pode depreender-se do exposto acima que os direitos reais
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sdo direitos que dizem respeito a relagio do homem com o objeto. E a
faculdade conferida ao homem de ter o bem (propriedade sobre o mesmo
em carater lato sensu).

Por constituirem um campo especifico de estudo das ciéncias
juridicas os direitos reais possuem atributos proprios, os quais serdo objeto
de sintese a seguir: o primeiro atributo diz respeito ao absolutismo, que
quer dizer que os direitos reais sdo oponiveis erga omnes (0 titular de um
direito real devidamente registrado tem o poder-dever de agir em face de
ser molestado por alguém que aja com o intuito de ingeréncia sobre o seu
bem). Contudo, em nosso atual estado democratico de direito, tal atributo
deve ser relativizado segundo entendimento de Cristiano Chaves de Farias
e Nelson Rosenvald. Exposam os mencionados autores que o poder que
os titulares possuem em relacdo aos bens de que sdo proprietdrios ndao
sdo ilimitados, mas conferem aos mesmos uma verdadeira situacdo de
dominacdo sobre o bem. (FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 33)

O segundo atributo é o da sequela, e consonante posicionamento
dos autores supra quer dizer que o direito real se impregna sobre a coisa
e dessa forma ao seu titular € facultado persegui-la onde quer que esta se
encontre em poder de terceiros. Pode- se citar como exemplo do exercicio
do direito de sequela as acdes reivindicatdrias, que sdo agdes judiciais
em que o cerne da discussdo € o direito de propriedade. (FARIAS;
ROSENVALD, 2012, p. 38)

Outro atributo atinente aos direitos reais é o da preferéncia.
Segundo entendimento de Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald
esta caracteristica consiste no fato de que o titular de um direito real tem
o privilégio de receber o pagamento de uma divida com o valor do bem
aplicado exclusivamente a sua satisfacdo. Nesse ponto, ainda, vejamos o
que diz Mario Julio de Almeida Costa a respeito do direito de preferéncia:
“o direito de preferéncia consiste no facto de o direito real superar todas
as situagdes juridicas com o mesmo incompativeis, posteriormente
constituidas sobre a coisa em que incide e sem o concurso da vontade do
titular daquele”. (FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 39)
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Por fim, outra caracteristica dos direitos reais € a taxatividade. Este
atributo quer dizer que todo direito real deve ser criado e estar previsto
em norma. Aduzem Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald que
tais direitos sdo de ordem publica e de enumeracdo taxativa (numerus
clausus). Vale dizer que em nosso ordenamento juridico os direitos
reais encontram-se previstos no artigo 1225 do Cédigo Civil. (FARIAS;
ROSENVALD, 2012, p. 42)

3. DO DIREITO REAL DE PROPRIEDADE

A palavra propriedade em uma de suas acepcdes possiveis nos
remete a ideia de ser dono, de ter ou possuir algo. O direito de propriedade
possui uma grande relevancia em nosso ordenamento juridico e para
tanto possui previsdo e protecdo constitucional encontrando se o referido
direito previsto no artigo 5°, XXII e XXIII da nossa Carta Magna. O
primeiro inciso trata do direito a propriedade e o segundo dispde que o
exercicio do direito de propriedade deve atender uma funcdo social. Sua
previsdo encontra arrimo legal no artigo 1225, I do Cédigo Civil e sua
regulamentacdo estd disposta nos artigos 1228 a 1276 do mencionado
diploma.

Ensinam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald em sua
obra que o direito de propriedade pode ser entendido através de dois vieses
complementares, quais sejam, um direito fundamental como garantia de
liberdade e como um direito fundamental de acesso a0 minimo existencial.
O artigo 1228 do Cddigo Civil brasileiro assim dispde acerca do feixe de
poderes que sdo atribuidos ao proprietdrio. (FARIAS; ROSENVALD,
2012, p. 279, 284) Sendo, vejamos: “Art. 1.228. O proprietdrio 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. (CODIGO CIVIL,
2002)

Por ser um direito real os autores supra discorrem também acerca
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das faculdades que este direito confere ao seu titular, quais sejam: uso,
gozo, disposicdo e reivindicagdo do bem(coisa). Segundo entendimento
de Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald o uso consiste em o
proprietério servir-se da coisa de acordo com a sua destinagdo econdmica.
Percebe-se assim que o uso da coisa deve orientar-se em observancia as
diretrizes da funcio social do direito de propriedade. Ainda neste instituto,
pode o proprietdrio usar da coisa de forma direta (uso por si) ou indireta
(uso através de terceiros). (FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 292

No que concerne a faculdade de gozar, aduzem Cristiano Chaves
de Farias e Nelson Rosenvald que esta consiste no direito concedido ao
proprietario de explorar economicamente o bem(coisa) e dessa forma
perceber frutos e produtos que derivam dessa exploracdo. Um exemplo
€ o proprietdrio que aluga seu imdvel a um terceiro e recebe o aluguel.
(FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 293)

O direito de dispor segundo Cristiano Chaves de Farias e Nelson
Rosenvald é “o direito do proprietario em alterar a propria substincia da
coisa, ou seja, € a escolha da destinac@o a ser dada ao bem, a mais ampla
forma de concessdo de finalidade econdmica ao ao objeto do direito real”.
Exemplos de ato de disposi¢do sdo o proprietdrio que vende seu imdvel
ou 0 doa a um terceiro. (FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 294)

Por fim, € atribuido ao proprietério o direito de reivindicar a coisa.
Tal direito consiste no fato de ao proprietario ser possivel reaver a coisa
de quem quer que injustamente a possua ou detenha conforme inteligéncia
do artigo 1228 do Cdédigo Civil, parte final. Ensinam Cristiano Chaves
de Farias e Nelson Rosenvald coroldrio l6gico do acima exposto que
a pretensdo reivindicatéria € a tutela conferida ao proprietario que foi
lesado em virtude da ndo abstenc@o genérica e universal de um terceiro.
Um exemplo do exercicio desse direito € quando o proprietario por meio
de uma acdo judicial demanda um terceiro que agiu (ou age) objetivando
reter injustamente a coisa. (FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 296)
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4. CONTEXTUALIZACAO, PREVISAO LEGAL E
REGULAMENTACAO DO DIREITO REAL DE LAJE

Sabendo que o Brasil é um pais de dimensdo continental e
infelizmente tem uma parcela grande de sua populacdo em situacdo de
vulnerabilidade socioecondmica nessa esteira surge o direito real de laje,
instituto que tem por fim regularizar a situacdo do popular “puxadinho”.
O instituto consiste em o proprietdrio de uma constru¢do-base ceder a
superficie superior ou inferior de sua construcio, em projecdo vertical, a
fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente
construida sobre o solo, podendo esta construcdo abranger o espago aéreo
e o subsolo de terrenos publicos ou privados. Do ponto de vista legal o
direito real de laje emerge da edicdo da lei 13.465/2017 e encontra-se
previsto no artigo 1225, XIIT do Cdédigo Civil e sua regulamentacdo esta
nos artigos 1510-A a 1510-E do aludido diploma legal. (COELHO,2018)

4.1 DIYERGENCIAS ACERCA DA NATUREZA
JURIDICA DO DIREITO REAL DE LAJE E
PARTICULARIDADES

Tema relativamente recente, o direito real de laje no que concerne
a sua natureza juridica possui dissonancia doutrindria e jurisprudencial.
Alguns falam que ele seria um direito real autdbnomo sobre coisa propria,
outros defendem que seria um direito real sobre coisa alheia equivalente
ao direito real de superficie. Aproveitando o ensejo outras temdticas que
ainda tem um contorno intenso de polémica sdo as que dizem respeito
a possibilidade da acessd@o no direito real de laje e se as normas que
disciplinam o condominio seriam aplicaveis ao direito real de laje.

Antes de adentrarmos nas divergéncias sobre a natureza juridica do
direito real de laje, se este seria direito real autdnomo sobre coisa propria ou
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direito real sobre coisa alheia impende-nos fazer um breve esclarecimento
acerca de 2 importantes institutos que guardam pertinéncia juridica com
o instituto do direito real de laje, quais sejam, o direito de propriedade e
o direito de superficie. O 1° instituto diz respeito a propriedade plena e os
poderes e Onus dela decorrentes tais como uso, gozo e disposi¢ao da coisa
e o direito de reaver a coisa de quem quer que injustamente a possua ou
detenha. A regulamentacdo do instituto supracitado encontra fincas nos
artigos 1228 a 1276 do Cdodigo Civil. O direito de superficie consiste na
seguinte situacdo fatico-juridica: o proprietario cede a outrem o direito de
plantar ou de construir em seu terreno, por tempo determinado, mediante
escritura publica devidamente registrada no Cartorio de Registro de
Iméveis e sua regulamentacio legal estd insculpida nos arts. 1369 a 1377
do Cédigo Civil e na Lei 10.257/2001(Estatuto da Cidade). (CODIGO
CIVIL, 2002); (LEI 10257/2001, 2001)

Os que defendem que ela seria um direito real autbnomo o fazem,
segundo entendimento de Giordano Alan Barbosa Sereno porque além de
ter previsdo legal expressa e regulamentagdo propria (arts. 1225, XIII e
arts. 1510-A a 1510-E ambos do Cédigo Civil de 2002) ela € constituida
sobre coisa propria e de forma autdnoma e independente. Vale dizer a laje
¢ erigida de forma independente da construc¢@o-base e os proprietrios da
construgdo-base e da laje nao se confundem. O titular da laje € um novo
proprietario. Ao titular da laje fica assegurado o direito de registra-la no
Cartorio de Registro de Imodveis obtendo uma matricula distinta daquela
proveniente da construgio-base. (SERENO, 2018)

Sendo um direito real autdbnomo e constituido sobre coisa propria
a laje teria o condao de conferir ao seu titular os direitos que s@o inerentes
ao proprietario. Nessa esteira, aduz o autor supracitado teria o titular da
laje os direitos de usar, gozar, dispor e reivindicar o bem, ou seja, 0s
poderes da propriedade plena. Por fim, para os defensores dessa corrente
o direito real de laje ndo seria constituido sobre coisa alheia uma vez que
ndo se submete a hipoteca prevista no art.1473 do Codigo Civil tal como
ocorre com a propriedade superficidria. (SERENO, 2018)
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Os argumentos de que o direito real de laje seria um direito real
auténomo constituido sobre coisa alheia é que ele se assemelha ao direito
real de superficie conforme posicionamento de Giordano Alan Barbosa
Sereno. O que ocorre nesta situacdo € que o proprietdrio da construcdo-
base cede a superficie superior ou inferior de sua construcdo a fim de que
se erga a laje. O que ocorreria nesse caso seria uma cessdo da superficie
tal como ocorre com a propriedade superficidria. Desse modo, o titular
da laje ndo seria proprietario da mesma, assim como o superficidrio nao é
dono do terreno onde planta ou constréi. (SERENO, 2018)

Ponderam também os defensores deste posicionamento, em
especial, o entendimento de Giordano Alan Barbosa Sereno de que
a laje € direito real constituido sobre coisa alheia vez que do ponto de
vista topogréfico o aludido direito encontra-se na parte no Cédigo Civil
que trata da dos direitos reais das coisas. Fosse intencdo de o legislador
configurd-lo como direito real sobre coisa prdpria estaria ele inserto no
Codigo Civil a partir ao artigo 1228, pois € a partir desse dispositivo que
comecga a regulamentacio acerca do direito de propriedade. (SERENO,
2018)

Segundo Giordano Alan Barbosa Sereno o direito real de laje €
um direito real sobre coisa alheia vez que possui similitude conceitual
e estrutural ao direito de superficie na modalidade de sobrelevacido e
de sobre-edificacdo. Assim o que ocorre € que o titular da laje edifica
sobre ou sob uma construg¢do-base € niao sobre ou o sob o solo. Assim a
laje seria uma cessdo de superficie (cessao do direito de construir) e ndo
configuraria direito real sobre coisa propria. (SERENO, 2018)

Outro argumento do autor supra na defesa do direito real de laje
como direito real sobre coisa alheia € que o proprietdrio da construgio-
base (cedente ou lajeiro) pode exercer os direitos da propriedade plena
sobre a laje cabendo(usar, gozar, dispor e reivindicar o bem) ao passo
que ao titular do direito real de laje( cessiondrio lajedrio) cabe apenas os
direitos de uso e frui¢do (uso, gozo e disposi¢do da coisa) uma vez que
ndo hd disposi¢do expressa no sentido de a este ser possivel o direito de
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reaver ou reivindicar a coisa de terceiros. (SERENO, 2018)

Exposa Giordano Alan Barbosa Sereno no acatamento da posi¢cao
que o direito real de laje € direito real sobre coisa alheia uma vez que
ndo hi atribui¢do de fracdo ideal de terreno ou a participacdo em dreas
ja edificadas ao titular da laje. Conclui o autor supra que justamente por
ndo ser o solo incluido no direito real de laje ndo seria este um direito real
sobre coisa prépria e assim ndo poderia ser aplicado ao direito real de laje
as regras que disciplinam o condominio, salvo as que concernem ao rateio
de despesas. (SERENO, 2018)

Por fim, na defesa de que o direito real de laje seria um direito
sobre coisa alheia pondera Giordano Alan Barbosa Sereno é que em
caso de ruina da construcdo-base desapareceria a laje, ficando o titular
desta desprovido de qualquer forma proprietaria. As exce¢des seriam a
reconstrucio da construcdo- base no prazo de cinco anos e quando a laje
instituida sobre o subsolo ndo tiver sido afetada pelo evento extintivo.
Assim ficaria evidenciado que a laje € um direito acessorio que desaparece
quando extinto o direito principal (construgcdo-base). (SERENO, 2018)

Ante o exposto fica evidente que as temadticas concernentes a
natureza juridica do direito real de laje e suas particularidades possuem
contornos ainda controversos e desse modo despertam a atencdo da
comunidade académica e de interessados no assunto.

4.2 DO DIREITO REAL DE LAJE VERTICAL
E DA POSSIBILIDADE DO DIREITO DE LAJE
HORIZONTAL

Infere-se da inteligéncia do disposto no art.1510-A e §1° do Cédigo
Civil (CC/2002) que o legislador patrio determinou de forma expressa ser
possivel o direito real de laje vertical vez que o titular da construcio-base
pode ceder a superficie superior ou inferior de sua construcio para que o
titular da laje mantenha unidade distinta da primitiva constru¢do no solo.

366 ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS



Ademais de acordo com os dispositivos acima mencionados o
direito real de laje € admitido em projecdo vertical e deve contemplar o
espago aéreo e o subsolo que lhes sdo correspondentes.

A questdo que se pretende adentrar € se seria cabivel o direito real
de laje horizontal. Entenda-se como direito real de laje horizontal aquela
construgdo que tomada em projecdo horizontal foi construida e encontra-
se dentro do mesmo terreno da construcdo base.

Para Olivar Vitale ndo € possivel o direito de laje horizontal. Para
o aludido autor o direito real de laje deve sempre ocorrer em projecao
vertical, ou seja, de forma ascendente ou descendente e deve sempre estar
acoplado a uma construgio base. Aduz ainda este autor que o direito real
de laje ndo se limita ao que estd acima da construcio (espaco aéreo ou
sobressolo de um imdvel), mas também abrange o seu subsolo. (VITALE,
2017)

Para Cristiano Chaves de Farias também nio é possivel o direito
real de laje horizontal. Entende o mencionado autor que o direito real de
laje, o popular “puxadinho”, deve também ocorrer em projecao vertical
e deve sempre possuir acesso autdonomo e independente em relacio
a constru¢do-base. Dessa forma ndo se confundem e nem misturam
a construcdo-base e o direito real de laje. Conclui ele dizendo que ao
titular do direito real de laje fica assegurado o registro deste no Cartdrio
de Registro de Imdveis com abertura de matricula prépria sobreposta ao
registro da construgio-base. (FARIAS, 2017)

Dessa forma e de acordo com os posicionamentos expostos
acima uma linha de raciocinio que € possivel tecer, mas nao de maneira
absoluta, vez que o tema ainda é fruto de divergéncias doutrindrias
e jurisprudenciais € no sentido de que nio € cabivel o direito de laje
horizontal, ou seja, aquele entendido como construido dentro do mesmo
lote( construgdo-base) e cujo acesso ndo ¢é distinto daquele utilizado
pelo proprietério da construcio-base. E necessario para a configuragio
do direito real de laje seja este tomado em projecao vertical (ascendente
ou descendente em relacdo a constru¢do-base). e possuidor de acesso
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autonomo e independente (unidade imobilidria autbnoma) em relacio a
construgdo-base.

4.3 DO DIREITO REAL DE LAJE EM TERRENOS
PUBLICOS E DA POSSIBILIDADE DA USUCAPIAO

Quando falamos em terrenos publicos sdo os de propriedade
do Estado (Unido, Distrito Federal, Estados e Municipios) e os de sua
administragdo indireta (autarquias, fundacdes publicas, sociedades de
economia mista € empresas publicas).

Pela inteligéncia do disposto no artigo 1510-A,§1° do Cddigo
Civil € possivel a instituicdo do direito real de laje em terrenos publicos
por vontade expressa do legislador pétrio.

Tema que iremos explorar agora € o que diz respeito a possibilidade
da usucapido no direito real de laje. Impende esclarecer inicialmente que
o instituto da usucapifo encontra fincas no Codigo Civil pétrio (arts. 1238
a 1262) e consiste em aquisicdo da propriedade mével ou imével pelo
decurso de determinado periodo de tempo e observancia dos requisitos
da lei. Para Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald a usucapido é
“modo originério de aquisi¢do de propriedade e de outros direitos reais,
pela posse prolongada da coisa, acrescida de demais requisitos legais”.
(FARIAS, 2012, p. 396)

Muito embora ndo haja previsdo legal expressa acerca da
possibilidade da usucapido no direito real de laje, aduz Mariana Gongalves
ser possivel a aquisi¢do do direito real de laje por meio da usucapido. A
aludida autora entende que com o preenchimento dos requisitos (lapso
temporal, posse mansa e pacifica e “animus domini”) pode ser adquirida a
propriedade do direito real de laje por meio da usucapidao. (GONCALVES,
2019)

Entende ainda Mariana Gongalves que a usucapido no direito real
de laje seria admissivel em todas suas modalidades, inclusive, extrajudicial.
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Por fim entende ela que a possibilidade de usucapir no direito real de laje
se coadunaria com o principio da constitucionalizagcdo do direito civil e
de modo especial em conferir efetividade ao direito social de moradia
previsto no caput do artigo 6° da Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil. (GONCALVES, 2019); (CONSTITUICAO FEDERAL, 1988)

Vale ainda dizer que estd insculpido no Enunciado 627 da VIII
Jornada de Direito Civil entendimento de que € possivel no direito real
de laje a usucapido. Ou seja, pode-se adquirir a propriedade da laje por
meio da usucapido. Por fim, ainda, um Juiz de Direito da comarca do
Recife concedeu por meio de sentenca, no ano de 2017, o direito real de
laje a um autor que propds demanda com o escopo de obter provimento
jurisdicional que lhe assegurasse o aludido direito. “In verbis” um trecho
da sentenca: (JUSTICA ESTADUAL, 2017) e (ARRUDA, 2017):

[...] parte final: Ante o exposto, atento ao que mais
dos autos consta e aos principios de Direito aplicaveis
a espécie, além de estar em conformidade com
o art.1.242 do Cédigo Civil, julgo procedente o
pedido formulado na Ac¢éo de Usucapifio n°0027691-
84.2013.8.17.0001, para declarar a ocorréncia da
prescri¢do aquisitiva e, em decorréncia, constituir o
dominio da parte autora sobre o imével indicado na
inicial, devendo esta sentenca, juntamente com a sua
certiddo de transito em julgado, servir de titulo para
a averbacdo ou registro (art.172 da Lei de Registros
Publicos) oportunamente, no Cartério de Registro
de Imdveis competente, pagos os emolumentos
e respeitadas as formalidades legais. Por outro
lado, julgo improcedente o pedido de usucapido
de formulado na Acdo de Usucapido n° 0071376-
44.2013.8.17.0001, ao tempo em que reconheco o
Direito de Laje da casa 743-A & autora, nos termos
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do art.1.510-A do Cdédigo Civil, devendo o imével
referido ser registrado com matricula propria,
pagos os impostos e emolumentos e respeitadas
as formalidades legais. Publique-se. Registre-se.
Intimem-se. Custas satisfeitas. Sem honorarios. Apds
o transito em julgado desta decisdo, arquivem-se 0s
autos. Recife, 14 de julho de 2017.Rafael de Menezes
Juiz de Direito.” (ARRUDA, 2017)

4.4 DA EXISTENCIA DE NORMAS MUNICIPAIS
URBANISTICAS E/OU EDILICIAS (MUNICIPIO
DE BELO HORIZONTE) QUE REGULAMENTAM
O DIREITO REAL DE LAJE E DA SUA
PRESCINDIBILIDADE OU NAO PARA A
INSTITUICAO DO MENCIONADO DIREITO

Segundo a dic¢do do art.1510-A, §5° do nosso Codigo ¢ facultado
aos municipios e ao Distrito Federal a edi¢do de legislacdo sobre posturas
edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de laje. Aduz Giuliana
Vieira que a constituicio e registro do direito real de laje no Cartério de
Registro de Imdveis independem da observancia das normas urbanisticas/
edilicias. Entretanto, a autora acredita que em respeito ao disposto no
Codigo Civil, outras construgdes futuras derivadas da laje dependerdo
do “habite-se” ou de outro documento autorizativo do Poder Publico
Municipal para que sejam averbadas no competente cartério, bem
como, o direito de construir/edificar e de ocupar a laje também o sdo.
(CARDOZO0,2017)

Interpretacdo similar € a de Carlos Eduardo Elias de Oliveira que
entende que a instituicio do direito real de laje e consequente registro no
Cartorio de Registro de Imoveis independem da observancia das normas
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urbanisticas/edilicias. O mencionado autor, contudo, se manifesta no
sentido de que a averbag@o de construcdes futuras (que tenham como base
a laje) devem se submeter as normas urbanisticas/edilicias expedidas pela
municipalidade, assim como o direito de construir/edificar e de ocupar a
laje também se subsumir a um permissivo legal municipal. (OLIVEIRA,
2017)

Em pesquisa a legislacdo estadual (Estado de MG) e municipal
(municipio de Belo Horizonte) no que concerne a existéncia de normas
urbanisticas/edilicias que digam respeito ao direito real de laje ao que
parece ainda ndo foram editadas. Contudo, por se tratar de tema
relativamente recente introduzido no ordenamento juridico e possuidor
de relevancia social e juridica nos faz crer que os Poderes Publicos no
seu mister legislativo irdo se manifestar de forma concreta no sentido de
regulamentar o tema.

Pode- se inferir com base no exposado acima que o legislador
patrio ao instituir o direito real de laje buscou resguardar juridicamente
a situacdo de pessoas que geralmente se encontram em situacdo de
vulnerabilidade socioecondmica, condicio esta, que infelizmente assola
nosso pais. O registro do aludido direito constitui-se em verdadeiro
poder-dever conferido ao postulante a titularidade da laje vez que lhe
trard as consequéncias juridicas que um registro publico produz, quais
sejam, autenticidade, seguranca, eficicia e publicidade ao mencionado ato
juridico.

S. RESULTADOS

Por se tratar de tema relativamente recente introduzido no
ordenamento juridico, o direito real de laje ainda possui controvérsias
doutrindrias e jurisprudenciais, o que de forma bastante positiva foi usado
como mdvel para a elaborac@o do presente estudo.

A abordagem feita de forma direta sobre assuntos relevantes
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relacionados ao direito real de laje tais como natureza juridica do
mesmo, possibilidade do direito real de laje horizontal, direito real de
laje em terrenos puiblicos e usucapido; e existéncia de normas municipais(
municipio de Belo Horizonte) que tratam do referido direito nos mostram
que o aludido instituto foi editado com o fim de “solucionar” e resguardar
a situacdo daquele que reside ou edifica sua laje. Geralmente sdo pessoas
em situacdo de vulnerabilidade socioecondmica e o Estado valendo-
se de seu papel social e politico estd tentando (ou tentou) por meio da
instituicio do direito real de laje proteger essas pessoas.

Nao pretendendo exaurir a temdtica sobre o direito real de laje e
questdes importantes a ele relacionadas, por serem ricas e complexas, do
exame feito neste artigo pode-se deduzir que a criacdo do mencionado
instituto foi de bom tom vez que possui uma veia humanistica por detras
(“boa vontade” do legislador em proteger juridicamente uma camada
socioecondmica especifica), contudo, ainda € necessdrio que seja
aguardado um lapso temporal a fim de que se possa aferir a efetividade e
eficiéncia do direito real de laje como mecanismo de promocgio e acesso
ao direito de propriedade e regularizacio fundidria.

6. CONCLUSAO

O presente artigo se prop0s a analisar o instituto do direito real
de laje e questdes correlatas importantes, tais como a natureza juridica
do mesmo, a possibilidade do direito de laje horizontal, direito real de
laje em terrenos publicos e usucapido, bem como acerca da existéncia
de normas municipais (municipio de Belo Horizonte) que disciplinam
o direito supracitado. Apds analise verificou-se que o direito real de laje
decorreu em grande medida da auséncia de politica publica habitacional
focada nas classes menos favorecidas. A falta de habitagdo pela populacio
de baixa renda gerou a reacdo de auto inclusdo no espaco da cidade. Os
moradores dos aglomerados e das favelas utilizaram modelos do mercado
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semelhantes aqueles existentes no ordenamento formal, inserindo-se,
de certa forma, no modelo econdmico que dita as diretrizes sociais,
das quais, do ponto de vista formal, estariam completamente excluidos.
Foram adiante, com a crescente escassez do solo urbano criaram figuras
juridicas para suprir sua necessidade de moradia, como é o caso do
Direito de Laje. O reconhecimento do Direito de Laje por parte do
Estado (Poder Publico) é, sem dudvidas, um avango. Sua positivagio,
contudo, ndo € suficiente, por si sO, para garantir o direito a moradia.
No mais, a leitura dos dispositivos que tratam sobre o Direito Real de
Laje tem de ser feita de maneira sistemadtica, a atentar para o fato de
que a legislacdo que o positivou visa a regulariza¢do fundidria. Nao € de
se olvidar que a supracitada lei tem como foco principal a titulagdo dos
moradores( poder-dever de registrar o direito real de laje) que vivem em
nucleos urbanos informais. No que tange a natureza juridica do instituto
supracitado, podemos afirmar que diante de um direito relativamente novo
para o nosso ordenamento juridico ainda teremos muitas dissonincias
doutrindrias e jurisprudenciais, pois, ante o exposto fica evidente que as
temdticas concernentes a natureza juridica do direito real de laje e suas
particularidades possuem contornos ainda controversos, sendo assim, nao
podendo afirmar que a natureza juridica do direito de laje seria um direito
real autdbnomo e constituido sobre coisa propria ou um direito real sobre
coisa alheia, desse modo o tema ainda ird protagonizar muitas discussoes
e estudos acerca de sua natureza juridica. Diante da possibilidade do
direito real de laje vertical, conforme descrito pelo legislador de forma
expressa no (CC,2002), analisamos também se hd possibilidade de
um direito de laje horizontal, e de acordo com os posicionamentos de
Olivar Vitale e Cristiano Chaves de Farias, o direito de laje deve ser em
projecdo vertical, de forma ascendente ou descendente, acoplado a uma
construgdo base, possuir acesso autdbnomo e independente. Sendo assim,
podemos concluir, mas ndo de forma absoluta que ndo € possivel haver
um direito de laje horizontal. Analisando o direito de laje em terrenos
publicos e da possibilidade da usucapido, observamos que no primeiro
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ponto, por vontade expressa do legislador patrio o (CC/2002) em seu
artigo 1510-A,81° prevé tal possibilidade, porém ainda ndo hd previsao
legal acerca da possibilidade de usucapido em direito de laje, contudo,
nos entendimentos de Mariana Gongalves, cumprindo os requisitos legais
da usucapido, ha possibilidade da usucapido em direito de laje, nesse
contexto, ainda temos o Enunciado 627 da VIII Jornada de Direito Civil
entendimento de que é possivel adquirir o direito real de laje por via
da usucapido. Ou seja, pode-se adquirir a propriedade da laje por meio
da usucapido. Segundo o nosso cédigo em seu artigo art.1510-A,§5°, €
facultado aos municipios e ao Distrito Federal a edi¢do de legislacdo acerca
de posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito de laje, contudo,
pesquisando a legislacio estadual de MG e a legislacdo municipal de BH
(Belo Horizonte), ndo encontramos normas que disciplinam sobre o tema
aqui exposto. Concluimos que acerca do artigo aqui descrito ainda é cedo
para se afirmar categoricamente se o Direito Real de Laje cumprird seu
fim precipuo de regularizacdo fundidria. Tal dado s6 podera ser apurado
com o decorrer do tempo, com a tentativa de aplicacdo do instituto aos
casos concretos.
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DA TRANSFERENCIA - OU NAO - DA
RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO DE IPTU

Julia Martins da Costa Drumond'®

Vinicius Alexandre de Oliveira Santana'®

RESUMO: O presente trabalho traz, primeiramente, uma
abordagem acerca do IPTU no que se refere ao seu histérico e natureza
juridica, a fim de se examinar este tributo enquanto norma juridica. Em
seguida, sdo expostas as fundamentacdes e requisitos para configurar-se
como sujeito responsavel pelo pagamento do referido tributo. Analisa-se
as situagdes e as praticas comumente utilizadas a luz da Constitui¢do,
da Lei do inquilinato, do Cédigo Tributario Nacional e do Cédigo Civil,
da doutrina e jurisprudéncia. Conclui-se, por fim, que o sujeito ativo no
pagamento do IPTU € o locador e que a transferéncia de responsabilidade
do ato podera ocorrer, desde que haja previsdo contratual expressa que
verse acerca desta possibilidade. Ademais, por for¢a de lei, ainda que
exista previsdo contrdria no contrato de locacdo, o locador sempre sera o
responsdvel perante o fisco. Destarte, esta previsdo ndo invalida o contrato,
que deve ter sua execucdo discutida na drea civel. Desta forma, destaca-
se ainda os cuidados e precaucdes que devem ser observadas quando as
partes optam por transferir essa responsabilidade de pagamento.

Palavras-chave: IPTU. Tributo. Imposto. Lei do Inquilinato.
Transferéncia de responsabilidade. Pagamento. Proprietdrio. Locador.
Locatério. Previsdo contratual. Negécio juridico. Contrato. Seguranca
juridica.
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INTRODUCAO

A Constituicio Federal de 1988, no artigo 156, inciso I, outorgou
aos Municipios a competéncia para criar imposto sobre propriedade predial
e territorial urbana, tendo como hipétese de incidéncia a propriedade, o
dominio util ou a posse de bem imével com localizagdo em zona urbana
municipal.

O direito de propriedade, constitucionalmente consagrado, é o
direito de usar, gozar e possuir bens e dispor deles da maneira que lhe
convir, conforme disposto no artigo 1.228 do Codigo Civil.

A posse € o poder de fato, sob protecdo juridica, que € exercido
sobre uma coisa, refletindo o exercicio de poderes inerentes a propriedade.
O artigo 1.196 do Cdédigo Civil leciona que o possuidor é “aquele que
tem fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a
propriedade”.

O dominio til diz respeito a quando o proprietario, despojando-
se dos poderes de uso, gozo e disposicdo da coisa, concede-0s a um
terceiro. Apesar de ndo ser o proprietario, o titular do dominio ttil exerce
direito sobre o imével, qual seja, o decorrente da utilizagdo, fruicdo e
disposi¢ao.

Segundo o doutrinador Eduardo Sabbag, a propriedade ndo
se confunde com a locagdo, pois, o locatario, embora possuidor, ndo se
enquadra nem como contribuinte, nem como responsavel tributirio do
IPTU. A definicdo do artigo 34 do CTN ndo deixa restar qualquer divida
quem sdo os sujeitos passivos do IPTU.

Desse modo, constata-se que o requisito indispensavel para se
tenha a responsabilidade de pagamento pelo IPTU € o animus domini'®,
ou seja, a intenc¢do de ser dono ou agir como dono do imével. Portanto,
basta que exista a propriedade, o dominio ttil ou a posse de um imével
para que o imposto seja devido. Com efeito, o locatdrio, ndo possuindo

167 Expressdo em latim que significa a inten¢@o agir como dono. A expressio é muito utilizada
no campo juridico para indicar a inten¢do de possuir, de ser dono. Posse animus domini traduz-
se como intencdo de obter o dominio da coisa.
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o animus domini, é mero detentor de coisa alheia e jamais poderd ser
contribuinte do imposto.

Desta forma, adentramos ao nosso tema. Na relacdo imobilidria,
principalmente no que concerne a relagio entre locadores e locatérios, ha
vérias nuances que alimentam duvidas das partes contraentes e a questdo da
responsabilidade do pagamento do IPTU pode ser duvida frequente neste
cenario. Afinal de contas, qual das partes deve arcar com o pagamento
do referido tributo? Essa responsabilidade pode ser transferida entre os
sujeitos envolvidos no instituto juridico do contrato de loca¢ao?

2. A TRANSFERENCIA DA RESPONSABILIDADE
PELO PAGAMENTO DE IPTU

O IPTU € um imposto municipal voltado a propriedades com
constru¢do no meio urbano. Portanto, leva-se em consideragcdo a drea
perimetral da propriedade, bem como a estrutura fisica da regido que o
imovel esta fixado.

O artigo 32 do Cddigo Tributario Nacional prevé o fato gerador
do tributo:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios,
sobre a propriedade predial e territorial urbana tem
como fato gerador a propriedade, o dominio util ou
a posse de bem imével por natureza ou por acessdo
fisica, como definido na lei civil, localizado na zona
urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como
zona urbana a definida em lei municipal; observado
o requisito minimo da existéncia de melhoramentos
indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos
seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder
Publico:

I - meio-fio ou calcamento, com canalizagdo de
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estabelecem que:

dguas pluviais;

I - abastecimento de agua;

III - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagdo publica, com ou sem
posteamento para distribuicdo domiciliar;

V - escola primdria ou posto de saide a uma
distdncia maxima de 3 (trés) quildmetros do imdvel
considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas
urbanizdveis, ou de expansio urbana, constantes de
loteamentos aprovados pelos 6rgdos competentes,
destinados a habitagdo, a inddstria ou ao comércio,
mesmo que localizados fora das zonas definidas nos

termos do pardgrafo anterior.

Ademais, os artigos 34 e 35 do Coddigo Tributario Nacional

7

Art. 34. Contribuinte do imposto € o proprietério
do imovel, o titular do seu dominio util, ou o seu
possuidor a qualquer titulo.

Art. 35. O imposto, de competéncia dos Estados,
sobre a transmissdo de bens iméveis e de direitos a
eles relativos tem como fato gerador:

I - a transmissdo, a qualquer titulo, da propriedade ou
do dominio ttil de bens iméveis por natureza ou por
acessao fisica, como definidos na lei civil;

IT - a transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais
sobre imoveis, exceto os direitos reais de garantia;
IIT - a cessdo de direitos relativos as transmissdes
referidas nos incisos I e II.

Pardgrafo tnico. Nas transmissdes causa mortis,

380

ASPECTOS CONTEMPORANEOS DOS DIREITOS REAIS



ocorrem tantos fatos geradores distintos quantos

sejam os herdeiros ou legatarios.

No mesmo sentido, a Lei do Inquilinato (Lei n° 8245/91) reitera,
em seu artigo 22, as obriga¢des do locador:

Art. 22. O locador é obrigado a:

I - entregar ao locatdrio o imével alugado em estado de
servir ao uso a que se destina;

II - garantir, durante o tempo da locag@o, o uso pacifico do
imével locado;

IIT - manter, durante a locagdo, a forma e o destino do
imével;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo;
V - fornecer ao locatdrio, caso este solicite, descri¢ao
minuciosa do estado do imével, quando de sua entrega,
com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;
VI - fornecer ao locatirio recibo discriminado das
importincias por este pagas, vedada a quitacio genérica;
VII - pagar as taxas de administragio imobilidria, se houver,
e de intermediagdes, nestas compreendidas as despesas
necessdrias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de
seu fiador;

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de
seguro complementar contra fogo, que incidam ou venham
a incidir sobre o imdvel, salvo disposi¢do expressa em
contrario no contrato;

IX - exibir ao locatdrio, quando solicitado, os comprovantes
relativos as parcelas que estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordindrias de condominio.

Paragrafo unico. Por despesas extraordindrias de
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condominio se entendem aquelas que ndo se refiram aos
gastos rotineiros de manutencio do edificio, especialmente:
a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragio e
iluminagio, bem como das esquadrias externas;

¢) obras destinadas a repor as condig¢des de habitabilidade
do edificio;

d) indenizacdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa
de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da
locacdo;

e) instalacdo de equipamento de seguranga e de incéndio,
de telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de lazer;
f) despesas de decorac@o e paisagismo nas partes de uso
comum;

g) constitui¢do de fundo de reserva.

Observa-se que a parte final do inciso destacado prevé a estipulagio

contratual em contrdrio, ou seja, autoriza as partes a negociarem de modo
diverso ao previsto inicialmente, como forma de viabilizar a locacio.

Ademais, o artigo 25 da Lei do Inquilinato admite o repasse deste

pagamento ao locatdrio, nos seguintes termos:

Art. 25. Atribuida ao locatdrio a responsabilidade pelo
pagamento dos tributos, encargos e despesas ordindrias
de condominio, o locador poderd cobrar tais verbas
juntamente com o aluguel do més a que se refiram.

Paragrafo tnico. Se o locador antecipar os pagamentos,
a ele pertencerdo as vantagens dai advindas, salvo se o

locatério reembolsa — lo integralmente.

Sendo assim, percebe-se que, apesar da transferéncia de
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responsabilidade parecer, a primeira vista, ilegal, essa ilegalidade vai
depender do modo da realizacdo da negociacio e do compromisso
firmado no contrato de locagdo. Haja vista que, geralmente a obrigacio
do pagamento de impostos venha a gerar € de responsabilidade do
proprietario do imével/locador.

Uma vez determinado que o valor a ser pago pelo tributo
ficard sob responsabilidade do inquilino, ha duas maneiras de realizar a
transferéncia do encargo. Uma das opcOes € que seja combinado que o
locatdrio se encarregard do pagamento utilizando o carné emitido pela
prefeitura, que ficard sob o dominio do préprio. Isso poderd ser feito
mensalmente ou por uma unica vez. A segunda forma € incorporar o
valor da taxa aos aluguéis. Desse modo, a guia para o pagamento do
referido imposto fica em posse do dono do imédvel, que o pagard e serd
reembolsado quando o inquilino realizar o pagamento do aluguel.

A legislacio vigente permite a transferéncia da responsabilidade,
mediante previsdo contratual, inclusive com as informacdes sobre a forma
de pagamento, como por exemplo se serd quitado com acréscimo aluguel
ou pelo préprio carné da prefeitura. Se o proprietdrio quitar o imposto e
posteriormente cobrar o inquilino, deverd cobrar o valor idéntico aquele
pago ao municipio, independente da forma que o fez. Caso o inquilino ndo
pague o valor devido, o locatério, terd a possibilidade de pedir a devolucio
do imdvel, através da acdo de despejo, bem como podera ajuizar uma
execugdo para reaver o valor, sob o fundamento de descumprimento de
cldusula contratual.

E importante ressaltar o contrato de locagio, o qual se transfira
a responsabilidade de pagamento do imposto, deve ser feito com cuidado
para resguardar os direitos do locador. Desta forma, o proprietario poderd
promover as agdes cabiveis e necessdrias para o devido cumprimento do
acordado, bem como evitard a inscricdo do seu nome na divida ativa e
eventual demanda por parte da Fazenda.

Uma decisdo da 1* Turma do STJ ja reiterou posi¢do no sentido
de que ndo se pode imputar ao inquilino legitimidade ativa para responder
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pelo IPTU perante o Fisco. Cabe ao dono do imével o pagamento de
despesas extraordindrias de condominio e fornecimento de recibos pelos
valores recebidos a titulo de aluguel. O relator do recurso observou
ainda que, mesmo havendo previsdo expressa que transfira a obrigacdo
do pagamento, o proprietario do imdvel nao pode invocar essa clausula
para se eximir de sua obrigacdo legal perante o Fisco e ressaltou ainda
a Stimula 614! do STJ, que dispde sobre o sujeito passivo do Imposto
Predial e Territorial Urbano — IPTU e pacificou a interpretacdo de que o
locatdrio ndo possui legitimidade ativa para discutir a relagdo juridico-
tributdria de IPTU e de taxas referentes ao imdvel alugado, nem para
reaver e ou pedir a devolugdo de valores pagos a maior.

Conforme a simula 614, quaisquer questdes referentes ao IPTU
somente podem ser discutidas junto a fazenda municipal pelo proprietério
do imdvel, valendo-se a regra também nos casos de cobranca do imposto
por parte do municipio. Esta consolidac¢do reafirmou posicionamento do
STJ quanto a defini¢do dos sujeitos passivos na rela¢do juridica do IPTU,
mas que comumente gera dividas acerca desta matéria.

O entendimento dos tribunais e a referida simula ndo sdo
capazes de anular a disposi¢do contratual estabelecida entre as partes
ao celebrarem o negdcio juridico do contrato de locacdo, desta forma,
o locador podera se valer da autonomia contratual a fim de garantir a
cobranca, diretamente do locatério, referente aos valores desembolsados
para o pagamento do imposto municipal.

3. DA AUTONOMIA E GARANTIA CONTRATUAL

A autonomia da vontade é um conceito utilizado para se referir a
unica fonte da obrigac@o contratual: a vontade das partes. A vontade das
partes €, além da fonte, nticleo e legitimacdo da relacdo juridica, e ndo a
lei. Desta forma, a for¢a que vincula e ou obriga as partes a cumprirem

168 STIJ. 1* Secdo. Aprovada em 09/05/2018, DJe 14/05/2018. Disponivel em: http://www.stj.
jus.br/docs_internet/SumulasSTJ.pdf>
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o contrato fundamenta-se na vontade livremente estipulada pelas partes
perante o instrumento juridico, cabendo a lei apenas assegurar os meios
que levem ao cumprimento da obrigagcdo. As partes possuem liberdade
para acordarem e ou optarem ou ndo por contratar, os sujeitos e as formas
do instrumento juridico.

A autonomia da vontade é composta pela liberdade contratual.
Isto quer dizer que os sujeitos do contrato sdo livres para abster ou
exteriorizar suas vontades da forma que pretenderem. Ou seja, a liberdade
¢ pressuposto da vontade que, por sua vez, é fonte da obrigacao e legitima
o contrato. Destaca-se que esta liberdade ndo admite que o contrato e
suas clausulas contrariem regras imperativas decorrentes de legislac@o.

Outro elemento que compde a autonomia da vontade € a forca
obrigatéria dos contratos. Sob esta perspectiva, uma vez manifestada a
vontade, o contrato liga as partes, que ndo poderdo se desvincular dele,
salvo se acordarem as desobrigacdes, por for¢a maior ou caso fortuito. A
vontade € o elemento que vincula os individuos.

Destarte, a legislacio deve visar a garantia da livre vontade
e reconhece-la como forca vinculante. Da mesma forma, o juiz deve
respeitar o instrumento juridico do contrato, sem modificar ou adequar
suas literalidades. Nao havendo vicio de consentimento, ou seja, se
a vontade das partes forem livres, conscientes e manifestadas sem
influéncias coatoras, gera-se uma obrigacdo espontianea que s6 deverd ser
modificada pelas partes vinculadas aos efeitos do contrato.

Neste caso, onde discute-se a possibilidade, ou ndo, da transferéncia
de responsabilidade do pagamento de IPTU, cabe observarmos que, uma
vez expressamente em contrato assumida, pelo inquilino, a obrigagdo de
pagar o tributo e, ndo sendo esta disposi¢cdo contratual satisfeita, nada
impede o locador de executar o contrato, a fim de cobrar seu inquilino o
pagamento das verbas referentes ao IPTU ndo quitado.

Sobre o tema, dispde o art. 123 do Cddigo Tributario Nacional
que:

Art. 123.  Salvo disposi¢des de lei em contrério, as
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convencdes particulares, relativas a responsabilidade
pelo pagamento de tributos, ndo podem ser opostas
a Fazenda Publica, para modificar a defini¢do
legal do sujeito passivo das obrigacdes tributdrias

correspondentes.

Neste sentido, as disposi¢des contratuais infer partes'® feitas entre
o locador e locatdrio nada representam para o fisco, que deve se pautar
na lei para consecucdo de seu mister, mas sdo totalmente eficaz entre
o inquilino e seu senhorio, até mesmo por uma questdo de seguranca
juridica, ja que visa a autonomia do contrato estipulado entre as partes.

4. CONCLUSAO

Analisando o Cédigo Tributario Nacional, mais especificadamente
o seu artigo 34, observamos o tratamento do IPTU como um tributo que
se refere diretamente a propriedade. Dessa forma, o locador deve ser o
responsével pelo pagamento do referido tributo, € ndo o locatério.

A Leido Inquilinato (Lein®8.245/1991), por sua vez, em seu artigo
22, inciso VIII, prevé a responsabilidade do locador de pagar os impostos
e taxas que venham a incidir sobre o imdvel, salvo se de outra forma
for estabelecido em contrato. Desta forma, deduz-se a possibilidade das
partes - proprietério e inquilino — acordarem a inclusao de uma cldusula,
no contrato de locacdo, acerca da transferéncia da responsabilidade do
pagamento do IPTU ao locatario, inclusive junto a outras despesas, como
aluguel e condominio.

Isto posto, notamos que a legislacdo, em regra, atribui e vincula
a obrigacdo ao proprietario do imével a obrigatoriedade do pagamento,
outrossim, de forma especifica, também autoriza a transferéncia desta
responsabilidade, desde que haja previsdo expressa que comtemple

169 Expressdo usada no meio juridico, que designa que o efeito de atos legislativos sdo restritos
aqueles que participaram da respectiva ac¢@o judicial.
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a matéria, inclusive que estipule acerca das formas e como se dard o
pagamento.

A doutrina e a jurisprudéncia majoritdrias concordam que o
contribuinte do IPTU € sempre o proprietario, ainda que haja previsiao
contratual que estabeleca a responsabilidade ao inquilino. Mesmo com
previsao contratual expressa que transfira ao locatdrio a responsabilidade
pelo pagamento de impostos, o proprietdrio do imével ndo pode invocar
essa cldusula perante o Fisco, pois responde pelo débito.

Destarte, um eventual inadimplemento da arrecadagio repercutira
em cobranca ao dono do imével, independentemente de acordo e ou
defini¢cdo no contrato de aluguel entre as partes. Neste caso, a fim de
garantir as prerrogativas contratuais e corroborar para a seguranca juridica
dos negdcios juridicos, a transferéncia da responsabilidade do pagamento
do IPTU podera ser tratada no ambito civel. Entretanto, é aconselhado,
primeiramente, que o proprietdrio quite a divida para que posteriormente
acione o inquilino judicialmente, a fim de reaver os valores devidos.
Desta maneira, evita-se a incidéncia de multa, corre¢do monetdria, juros
mensais, restricdes no CPF e até mesmo a execucio de bens ou perda
do imével, por quanto perdure a discussdo judicial. Ainda, em caso de
inadimpléncia da obrigagio que foi assumida pelo locatdrio no contrato,
o locador/proprietario poderd requerer a entrega imediata do imdvel,
valendo-se das medidas judiciais pertinentes.

Este € apenas um dos elementos que devem ser observados pelas
partes no que tange a estipulac@o e negocia¢io de um contrato de locacio.
Isso posto, € extremamente importante a consulta prévia a um advogado,
visando resguardar o maximo os direitos, obrigagdes e expectativas
envolvidas.
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A APLICABILIDADE DO C()DJGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR NAS RELACOES JURIDICAS DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEIS PARTICULARES.

Filipe Moreira da Costa '
Paulo Henrique Carvalho Meira Passos *

RESUMO: Este artigo aborda o entendimento consolidado no STJ na
aplicabilidade do Coédigo de Defesa do Consumidor nas relacdes de
compra e venda de iméveis, desde que seja feita com o proposito de
destinag¢do final, ou seja, para uso proprio do Consumidor.

Palavras chave: Codigo Defesa do Consumidor, compra e venda,
Propriedade

INTRODUCAO

Este artigo trata da possivel aplicacdo do cddigo de defesa do
consumidor na aplicacio da compra e venda de imdveis, sendo que o
comprador, também € considerado consumidor do produto, no caso o
imoével que venha a adquirir.

Dessa forma, sendo o consumidor destinatario final do bem
imével, mostraremos que neste caso poderd ser aplicada as normas
presentes no Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC), o que aumentara

1 Advogado, Pé6s graduado em Direito Civil Aplicado pela Pontificia Universidade Catdlica de
Minas Gerais. E-mail: filipemoreira.costa@yahoo.com.br
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sobremaneira os direitos do comprador e suas possibilidades de recorrer
contra quaisquer embaragos que venham a ocorrer na compra do imével.
Sendo assim, verifica-se a importancia e o motivo de abordarmos
um tema que em muito pode beneficiar o comprador na realiza¢do de uma
aquisi¢do imobilidria e que pouco € debatida no meio juridico, tendo em
vista que na maioria das vistas € aplicado somente as normas vigentes no
Codigo Civil, sem abranger outras possibilidades de resguardar direitos.

1.0S REQUISITOS PARA APLICACAO DO CODIGO
DE DEFESA DO CONSUMIDOR.

O Cddigo Brasileiro de Protecdo e Defesa do Consumidor —
CDC, elaborado em consonancia com a garantia constitucional trazida
pelo inciso XXXII* do artigo 5° da Constituigdo da Republica Federativa
do Brasil de 1988 (CR/88), constitui-se de um microssistema auténomo
organizado para a eficaz tutela da relacdo de consumo, elencando diversas
protecdes a parte consumidora em todo o texto normativo.

Convém dizer, que, ndo basta as partes requererem a aplicagdo
do CDC em um negdcio juridico de forma demasiada, no entanto, se faz
necessdria a andlise minuciosa quanto a real existéncia de uma relacio
consumerista, por meio dos elementos subjetivos e objetivos da relacao.

Para que uma relacio juridica seja caracterizada como uma relagao
de consumo, € preciso a presenca dos elementos subjetivos (consumidor
e o fornecedor) e objetivos (produto ou servi¢o) da relacio, ao passo que
a falta de qualquer um desses requisitos descaracteriza a relacio juridica
de consumo, afastando-a, portanto, do ambito de aplicacdo do Codigo de
Defesa do Consumidor.

Em suma, o CDC € um sistema que tem por base a Teoria Geral
do Direito do Consumidor* e visa efetivar a teoria da qualidade ou
conflanga positivada nos artigos 8° a 10°. Nesse sentido, expressa esta a

3 Art.5° inciso XXXII CR/88 - o Estado promoverd, na forma da lei, a defesa do consumidor.
4 “A teoria Geral o Direito do Consumidor trata da sua natureza juridica, principios, relagio de
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determinacdo da apurac@o incomunicavel e cumuldvel de responsabilidade
administrativa, criminal e civil do fornecedor, bem como estabelece a
protecdo pré-contratutal, contratual e p6s-contratual do consumidor. Além
das protecdes ao consumidor citadas, o CDC em seu artigo 7°, determina
“o didlogo das fontes”, ao estabelecer que o direito do consumidor ndo
se resume ao CDC. Nesta toada, o CDC deve estar em constante didlogo
com outras Leis que possam, eventualmente, interessar a uma tutela mais
justa do caso concreto.

O Codigo de Defesa do Consumidor, em seu artigo 2° descreve
quem sd@o os consumidores, a0 passo que em seu artigo 3°, descreve quem
sdo os fornecedores. Vejamos:

Art. 2° Consumidor € toda pessoa fisica ou juridica
que adquire ou utiliza produto ou servico como
destinatdrio final.

Art. 3° Fornecedor € toda pessoa fisica ou juridica,
publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem
como os entes despersonalizados, que desenvolvem
atividade de producdo, montagem, criagdo,
construgdo, transformagdo, importagdo, exportagdo,
distribuicdo ou comercializagdo de produtos ou
prestacdo de servicos. ( BRASIL, 1990)

Verifica-se que o texto legislativo € claro em dizer que consumidor
€ toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servi¢o
como destinatario final, ao passo que fornecedor € toda pessoa fisica ou
juridica, publica, nacional ou estrangeira que desenvolvem atividade de
producdo, montagem, criacdo, construcio, transformacdo, importacio,
exportacdo, distribui¢do ou comercializacdo de produtos ou prestacdo de
SEervicos.

consumo, principios especifico e regras de interpretacdo”. AMARAL. Luiz Otavio de Oliveira.
Teoria Geral do Direito do Consumidor. 1 Ed. Revista dos Tribunais, 2010.
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Ha casos, porém, em que, na situagio concreta, embora se mostre
um adquirente de produto ou servico com destina¢do profissional, aplica-
se 0 CDC em face da vulnerabilidade ou desigualdade pontual na hipétese
fatica bem como explica a citada decisdo do STJ que deu origem a teoria
finalista mitigada:

(...)Mesmo nas relagdes entre pessoas juridicas, se
da andlise da hipdtese concreta decorrer inegdvel
vulnerabilidade entre a pessoa juridica consumidora
e a fornecedora, deve-se aplicar o CDC na busca
do equilibrio entre as partes. Ao consagrar o
critério finalista para interpretacdo do conceito de
consumidor, a jurisprudéncia deste STJ, também
reconhece a necessidade de, em situacdes especificar,
abrandar o rigor do critério subjetivo do conceito de
consumidor, para admitir a aplicabilidade do CDC
nas relagdes entre fornecedores e consumidores-
empresarios em que fique evidenciada a relagdo de
consumo. S3o equipardveis a consumidor todas as
pessoas determindveis ou ndo, expostas as praticas
comerciais abusivas. (...) (Processo REsp 476428/
SC; RECURSO ESPECIAL 2002/0145624-5.
Relator (a) Ministra NANCY ANDRIGHI (1118)
Orgdo julgador T3 — TERCEIRA TURMA. Data do
Julgamento 19/04/2005. Data da publicacdo/Fonte
DJ 09.05.2005 P.390 RSTJ vol.193 p.336)

Nas palavras da ministra Nancy Andrighi, do Superior Tribunal
de Justica (STJ): “a relac@do juridica qualificada por ser ‘de consumo’ ndo
se caracteriza pela presenca de pessoa fisica ou juridica em seus polos,
mas pela presenca de uma parte vulnerdvel de um lado (consumidor), e
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de um fornecedor, de outro. (Processo REsp 476428 / SC; RECURSO
ESPECIAL 2002/0145624-5 Relator (a) Ministra NANCY ANDRIGHI
(1118) Orgdo julgador T3 — TERCEIRA TURMA Data do Julgamento
19/04/2005 Data da Publica¢do/Fonte DJ 09.05.2005 p. 390 RSTJ vol.
193 p. 336).

Nota-se que € a relacdo de desigualdade, fatica, econdmica,
técnica ou informacional que justifica e determina a protecao especial do
consumidor.

Logo, o que define a aplicabilidade do CDC nio € a natureza
objetiva do contrato, sendo este imobilidrio ou arrendamento mercantil
ou ainda compra e venda de imdvel, mas sim, a natureza subjetiva dos
sujeitos, sendo imprescindivel que se tenha um ou mais fornecedores em
um polo e um ou mais consumidores no outro €, no meio, um produto ou
um Servigo.

Tratando-se de quem seria o destinatdrio final da relacdo (art 2°
do CDC), bem como, quando o CDC deve ser aplicado, é entendimento
do STJ°, que o destinatario final deve ser determinado através da Teoria
Finalista®, no qual somente pode ser considerado consumidor, para fins
de aplicacdo do CDC, o destinatdrio fatico e econdmico do bem ou
servigo, seja ele pessoa fisica ou juridica, excluindo da prote¢do do CDC,
o consumidor intermedidrio, ou seja, aquele cujo produto retoma para as
cadeias de producdo e distribuicdo, compondo o custo e, portanto o preco
final, de um novo bem ou servigo.

Enquanto o supracitado artigo do CDC expressa de forma
clara quem sdo os consumidores e quem sdo os fornecedores, para
enquadramento da sua aplicabilidade em uma relacdo juridica, tornando-a
consumerista, 0 Codex em seu artigo 3° §1° e 2° define o que sio produtos

5 Informativos Jurisprudenciais STJ: 0441 — 0442 - 0444 — 0471 — 0510 — 0541 — 0548 — 0556
—0600.

6 Teoria Finalista: “quem adquire no mercado de consumo o produto ou servi¢o; aquele em
razdo de quem € interrompida a cadeia de produgio e circulagio de certos bens e servicos,

para usufruir ele mesmo, ou terceiro a quem os ceda, das respectivas fungdes, de modo nao
profissional (destinatdrio final econdmico)” (SILVA, 2008, p. 8).
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€ 0 que SA0 Servicos, vejamos:

Art. 3° § 1° Produto é qualquer bem, mével ou imével,
material ou imaterial.

§ 2° Servico é qualquer atividade fornecida no
mercado de consumo, mediante remuneracdo,
inclusive as de natureza bancdaria, financeira, de
crédito e securitaria, salvo as decorrentes das relaces
de cardter trabalhista.

Portanto, para que seja aplicado o CDC € necessdrio verificar a
luz da teoria finalista a real existéncia de uma relacdo de consumo, no
qual o que define a aplicabilidade do CDC néo € a natureza objetiva do
contrato, sendo este imobilidrio ou arrendamento mercantil ou ainda
compra e venda de imdvel, mas sim, a natureza subjetiva dos sujeitos,
sendo necessario que se tenha um ou mais fornecedores em um polo e um
ou mais consumidores no outro €, no meio, um produto ou um servigo.

E ainda, a relacdo de consumo impde um tratamento juridico
diferenciado tendo em vista a juridicamente presumida vulnerabilidade do
consumidor (vulnerabilidade estaque ndo se resume a questdes economicas,
mas pode ser compreendida igualmente como vulnerabilidade juridica,
fatica ou informacional) e a consequente relacdo de desigualdade que se
estabelece entre consumidores e fornecedores. Importante ressaltar que
as relacdes entre fornecedor-fornecedor e entre consumidor-consumidor,
por desenvolverem-se entre iguais, em regra, sio tuteladas pelo Codigo
Civil ao passo que as relacdes entre consumidor-fornecedor, em regra
desiguais, sdo tutelados pelo sistema autonomo do CDC.
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2. A APLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR NAS RELACOES DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEIS PARA USO PARTICULAR.

Conforme exposto no tdpico anterior, para que uma relacdo
juridica, sendo ela a compra e venda de produtos ou a contratacdo de
servicos, seja considerada uma relacdo consumerista, necessario se faz a
andlise da existéncia de uma real relacdo de consumo pelo crivo da teoria
finalista, bem como, a presenc¢a dos elementos subjetivos (consumidor e o
fornecedor) e objetivos (produto ou servigo).

Nesta toada, convém expor que o Cédigo Civil de 2002, revogou
a Primeira Parte do C6digo Comercial, suprimiu as distin¢des legais entre
os contratos de compra e venda civil e de compra e venda mercantil,
unificando-os. Logo, ndo hd razdes fundamentais para diferencas
substanciais nos contratos de compra e venda entre pessoas fisicas,
entre empresas (pessoas juridicas ou ndo) e entre empresas € pessoas
fisicas. Os figurantes sdo sempre o vendedor e o comprador.

Ao falarmos sobre as relagdes de compra e venda de imdvel é
necessdrio citar que os elementos da compra e venda sao o consentimento,
a coisa e o preco.

Neste sentido, o artigo 481, do Cddigo Civil, considera perfeita
a venda, desde que haja acordo sobre a coisa e sobre o preco, oferece
os trés elementos que compdem esse contrato: consensus, pretium et res,
vejamos:

Art. 481. Pelo contrato de compra e venda, um dos
contratantes se obriga a transferir o dominio de certa
coisa, e o outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro.

J& o artigo 482 do mesmo Codex, trata sobre o objeto e o preco
veja:
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Art. 482. A compra e venda, quando pura, considerar-
se-4 obrigatéria e perfeita, desde que as partes

acordarem no objeto e no prego.

Ao analisarmos os artigos supracitados, é necessario expor que
ambos os termos (coisa e objeto), possuem o mesmo significado na Lei,
remetendo ao objeto da prestacdo do vendedor (proprietdrio). Em uma
primeira andlise, a coisa ha de ser prépria do vendedor, ainda que coisa
alheia impeca a conclusdo do contrato, sendo seu cardter meramente
obrigacional. O consentimento deve recair sobre o objeto e o preco,
objetivando alcancar o resultado do contrato, ou seja, a aquisi¢do da bem
imével mediante transferéncia do preco.

Nesta toada, se faz necessdrio ainda, distinguir a compra e venda
do contrato preliminar de compromisso de compra e venda. O contrato
de compromisso tem por objeto um futuro contrato de compra e venda,
enquanto o contrato de compra e venda as partes se obrigam a transferir
o dominio do bem.

Ja no CDC, o termo “coisa” foi substituido por “produto”, o
que significa “qualquer bem, mével ou imével, material ou imaterial”,
conforme preceitua o artigo 3°, § 1° do supracitado Codex.

Retornando ao Cddigo Civil brasileiro, o termo coisa € usado
para o contrato de compra e venda sem restricdo aos objetos materiais,
conforme se verifica no Livro II da Parte Geral do Codex, que por sua
vez, matem a tradicdo do termo “bens”. Para fins do presente tdpico,
empregar-se-a o termo coisa, para utilidade de exposi¢ao.

Retomando o raciocinio, a coisa corpdrea ou incorpdrea, deve ser
juridicamente aliendvel mediante contrato de compra e venda. Tratando-
se de bens aliendveis, importante ressaltar que a inalienabilidade pode
resultar de convencgdo, porém, as hipéteses mais comuns sao decorrentes
da prépria Lei, gerando nulidade ao negdcio juridico, vejamos:
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Art. 497 CC/02. Sob pena de nulidade, ndo podem
ser comprados, ainda que em hasta publica:

I - pelos tutores, curadores, testamenteiros e
administradores, os bens confiados a sua guarda ou
administracio;

II - pelos servidores publicos, em geral, os bens ou
direitos da pessoa juridica a que servirem, ou que
estejam sob sua administracdo direta ou indireta;

III - pelos juizes, secretdrios de tribunais, arbitradores,
peritos e outros serventudrios ou auxiliares da justica,
os bens ou direitos sobre que se litigar em tribunal,
juizo ou conselho, no lugar onde servirem, ou a que
se estender a sua autoridade;

1V - pelos leiloeiros e seus prepostos, os bens de cuja

venda estejam encarregados.

Ou ainda, anulabilidade, in verbis:

Art. 496 CC/02. E anulével a venda de ascendente a
descendente, salvo se os outros descendentes e

Por fim, as partes firmando contrato de compra e venda, conforme
exposto anteriormente, a propriedade se transfere apenas com o registro
do imével, portanto, nosso ordenamento juridico considera proprietario,
aquele que efetivamente realizou o registro do bem no Cartério de Registro
de Imdveis competente, por meio de escritura publica. Neste sentido, cita-
se o artigo 1.245 do Cédigo Civil Brasileiro de 2002 (CC/02), in verbis:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro

de Imoéveis.
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Retomando ao ponto cerne, atualmente, a negociacdo para a
compra de imdveis pode ser realizada através de pessoa fisica ou juridica
diretamente com o proprietdrio de um imével, sem intermédio de uma
empresa Imobilidria’, ou entdo, por meio de uma empresa imobilidria
que realizard todo o tramite para a aquisicdo do bem. Além das formas
anteriormente citadas, a aquisicdio de um bem imdvel pode ocorrer
pela quitacdo total do preco ajustado para o bem, ou entdo, através do
contrato de financiamento junto aos bancos, além dos contratos firmados
diretamente com construtoras para aquisicao de imdveis diretamente na
planta.

Analisando o CDC por meio da teoria finalista, bem como
o Cdédigo Civil, nota-se que a compra e venda em que sdo partes a
empresa vendedora e um adquirente como destinatdrio final fica sujeita
a incidéncia da legislacdo de defesa do consumidor, convertendo-se as
partes em fornecedor e consumidor. Assim, o antigo contrato de compra
e venda, quando o comprador era consumidor, subsumiu-se no contrato
de consumo, cujas normas de regéncia sdo preferenciais, visto serem
especiais. Do mesmo modo, quando a empresa mercantil for compradora
e destinatdria final do produto - ou seja, quando a aquisi¢do deste ndo
tiver finalidade de revenda — serd também considerada consumidora e
protegida pela legislacdo especial.

Neste contexto o STJ® considera que o CDC € aplicavel aos
contratos de compra e venda de imdveis, desde que o comprador seja
o destinatario final do bem, portanto € possivel a aplicagio do CDC,
inclusive, em relacdo a corretora imobilidria responsdvel pelo negdcio
juridico.

Analisando friamente as hipdteses supracitadas para aquisicio de
um imével, conforme analisado no tépico anterior, para que seja aplicado

7 Empresa que se dedica & construgio de edificios e/ou ao comércio de lotes, residéncias, lojas,
etc. (Diciondrio AURELIO, pag. 374)

8 (STJ - AREsp: 1087225 GO 2017/0086730-5, Relator: Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Data de Publicacio: DJ 05/06/2017)
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o CDC, necessdrio se faz a presenca do consumidor bem como do
fornecedor. Portanto, ndo h4 em se falar em aplicar o CDC nas relacdes
de compra e venda de imével, em que as partes, sendo pessoas fisicas ou
juridicas (cuja natureza juridica de empresa ndo seja a compra e venda de
imoéveis), negociam entre si para aquisicdo do bem imdével, visto que, a
luz da teoria finalista, bem como analisando o Codex consumerista, nao
se trata de uma relacdo de consumo, ressalvada as hipdteses em que o
vendedor possui como profissdo a construcdo e venda de imdveis.

No que tange as relagdes de compra e venda por intermédio de
uma empresa imobilidria, verifica-se clara aplicabilidade do CDC entre
o proprietdrio do bem (vendedor) e a empresa administradora. Tal
raciocinio encontra-se amparo nos artigos 2° e 3° do CDC, no qual, o
proprietdrio do imével é consumidor (art.2°) ao passo que, a imobilidria
seria a fornecedora (art.3°) e os servigos de administracdo de imoveis
o objeto (art. 3, °§2°). Reitera-se que o que vai caracterizar a relacdo
de consumo nao é a forma contratual eleita, mas sim, a existéncia de
consumidores e fornecedores na relacdo. Por outro lado, a relacdo de
consumo ndo se caracteriza quanto a contratacdo dos servicos € realizada
com o intuito profissional.

Neste contexto, entende a Professora e Doutrinadora Claudia Lima
Marques, em sua obra Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor,
Editora Revista dos Tribunais, 2006, p.430, que:

A jurisprudéncia destes 15 anos de CDC ensinou,
porém, que esta vinculagdo de vulnerabilidade
ndo € excegdo, mas, sim bastante comum, e que a
relacéio entre o consumidor — pessoa fisica e leigo e a
administradora de imodveis deve ser sim, considerada
uma relacio de consumo, diretamente ou a menos
por equiparagdo, pois, aqui a destinagdo final do bem

imovel € suplantada pela fatica, técnica, informacional
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e juridica vulnerabilidade do proprietério.

Portanto, a aplicacdo do CDC nas relagdes entre proprietdrios e
empresas imobilidrias visa o equilibrio contratual, no qual, o proprietario
€ vulneravel diante da especializa¢do da empresa na prestacao dos servicos
de divulgacido do imével e/ou administracdo.

Noutro giro, tratando-se das relacdes de compra e venda entre
pessoa fisica ou juridica para aquisicio de bem imével diretamente
na planta, junto as construtoras, verifica-se clara incidéncia do Codex
consumerista, uma vez que o promissario comprador € a construtor-
incorporadora se encaixam, respectivamente nos conceitos de consumidor
e fornecedor amplamente ja discutidos.

Neste contexto, ressalta-se que o contrato de compra de imével
na planta residencial ou comercial é regido pela Lei de Incorporacio
(Lei n°® 4.591/1964) no que diz respeito exclusivamente a incorporagao
e construcdo, no qual, as normas estabelecidas pelo CDC definem o
comportamento das partes contratuais no que concerne a deveres e
obrigacdes.

Importante realizar a distin¢ao entre incorporadora e construtora.
Incorporadora € aquela que planeja, vende e divulga o empreendimento,
ao passo que a construtora muitas vezes apenas executa a obra. De
acordo com a Lei 4.561/64 anteriormente mencionada, a atividade da
incorporadora é promover e fazer a construcdo, para alienac@o total ou
parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades
autObnomas.

Convém expor, que na compra de um imével na planta, o promitente
comprador, especialmente quando se trata de uma incorporadora, firma
nitido Contrato de Adesdo, uma vez existirem cldusulas previamente
formatadas a critério exclusivo do vendedor, nao conseguindo o comprador
alterd-la.

Portanto, caracterizada a rela¢do de consumo na compra e venda de
imoével na planta, o vendedor responde objetivamente perante o comprador
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por todos os vicios do bem, conforme previsdo do CDC, respondendo
inclusive, pelo fortuito interno, sendo este fato imprevisivel e inevitavel
ocorrido no momento da fabrica¢do do produto, ou seja, na constru¢ao
do imével, ndo excluindo a responsabilidade do fornecedor, uma vez
fazer parte de sua atividade, estando o fortuito interno relacionado aos
riscos do empreendimento. Neste sentido, cita-se o disposto no artigo
18 do CDC:

Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo
durdveis ou nio durdveis respondem solidariamente
pelos vicios de qualidade ou quantidade que os
tornem impréprios ou inadequados ao consumo a
que se destinam ou lhes diminuam o valor, assim
como por aqueles decorrentes da disparidade, com as
indicagdes constantes do recipiente, da embalagem,
rotulagem ou mensagem publicitiria respeitada as
variagcdes decorrentes de sua natureza, podendo o

consumidor exigir a substituicio das partes viciadas.

E entendimento jurisprudencial da 3* Turma do STJ, que o CDC
deve ser aplicado aos contratos de compra de imdveis na planta, nos quais
a incorporadora se obriga a construir unidades imobilidrias’, e ainda é
entendimento consolidado do STJ que se tratando de contrato firmado com
incorporadora, no que tem de especifico, € regido pela Lei 4.591/1964
supracitadas, mas também incide o CDC, “que introduziu no sistema
civil principios gerais que realcam a justica contratual, a equivaléncia das
prestagdes e o principio da boa-fé objetiva”'®.

Mediante ao todo exposto, ndo restam duvidas quando a

9 (STJ - AgRg no AREsp: 120905 SP 2011/0282239-0, Relator: Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento: 06/05/2014, T3 - TERCEIRA TURMA Data
de Publicacdo: DJe 13/05/2014).

10 (STJ - AREsp: 1006765 DF 2016/0282403-1, Relator: Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Data de Publicagio: DJ 14/12/2016).
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aplicabilidade do CDC nas relacdes de compra e venda de iméveis em
suas diversas formas, no qual referente a aquisi¢ao de imével, consumidor
€ qualquer pessoa fisica ou mesmo uma pessoa juridica, desde que a
compra seja feita com o propoésito de destinacdo final, ou seja, para
uso proprio, sendo entendimento consolidado no STJ a aplicabilidade do
mencionado Codex, conforme amplamente exposto.

3. CONCLUSAO

Diante do exposto, concluimos que importancia da aplicagdao do
CDC nos contratos de compra e venda imobilidria, ja estdo previstas na
doutrina, na jurisprudéncia e julgados dos nossos tribunais, o que reforca
a necessidade de que tais ordenamentos sejam aplicados nas relagdes
cotidianas de aquisi¢des imobilidrias.

Como resultado temos que o proprietario do imdvel (destinatario
final do bem), sendo vulnerdvel na relagdio para com a empresa
fornecedora, que geralmente possui grau de especializacdo muito maior
que o comprador, que com a aplicacdo do CDC poderd exigir a reparacao
do imével diante de quaisquer vicios presentes no mesmo.

Portanto, ao final deste artigo resta comprovada a importancia
da aplicacdo do CDC e os beneficios que o mesmo pode trazer aos
compradores de imdvel que em sua maioria acabam sendo vulnerdveis
em relacdo as grandes empresas que cuidam da venda imobilidria.

Resta aos advogados e operadores do direito, utilizar dos recursos
apresentados neste artigo, para que os compradores estejam cada vez
mais resguardados, de modo a evitar problemas futuros que o impeca de
desfrutar da aquisicdo realizada.
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