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RESUMO

O presente artigo analisa, inicialmente, o conceito de direitos reais e direito das coisas,
fazendo um breve escorco historico do tema. Menciona e comenta o0s principios norteadores
deste ramo do Direito Civil. Traca-se a diferenca entre direitos reais e direitos pessoais.
Conceitua, sucintamente, os direitos reais brasileiros. Enfoca a questdo da posse e sua
protecdo no ordenamento patrio. Analisa, em direito comparado, as situacdes dos direitos
reais de outros paises, principalmente os da América do Sul.
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1 INTRODUCAO E ESCORCO HISTORICO

O Direito das Coisas consiste em um conjunto de normas que regem as situacoes e

relacdes juridicas entre uma pessoa e as coisas suscetiveis de apropriacao.



(BEVILAQUA apud GONCALVES, 2010). Em regra, tem-se que tais coisas sejam

fisicas, pois assim se faz possivel o efetivo exercicio do dominio.

Visa entdo, com este ramo do Direito Civil, regulamentar a relacdo entre homem e
coisas, com regras que versam sobre aquisicéo, exercicio, conservacéo e perda do
poder sobre tais bens. (DINIZ, 2008).

Entrementes, frisem-se aqui as palavras do llustre Professor Doutor Adriano Stanley,

sobre a nomenclatura do ramo aqui estudado:

As expressfes Direitos Reais e Direitos das Coisas, ndo sdo sindnimas.
Poderiamos dizer que a expressao Direito das Coisas constitui o género, e
os Direitos Reais a espécie. O direito das coisas compreende o direito de
posse e os direitos reais, nas sua formas: direito real sobre coisa propria.
(STANLEY, 2009)

Pode-se dizer que o Direito das Coisas € o campo do Direito Civil mais influenciado
pelo Direito Romano. Ao se analisar as estruturas de outros paises ocidentais,

percebe-se que o ramo onde ha mais homogeneidade € este.

O direito romano fixou o conceito de propriedade forte no qual os institutos
modernos se baseiam. Todavia, as bases do aludido direito evoluiram com o passar

das eras.

Primeiro, com influéncia do sistema feudal, surgiu a propriedade individualista.
Imperava a dominacdo dos senhores as minorias escravizadas. (PEREIRA apud
GONCALVES, 2010). Havia todo um sistema hereditario para se garantir que a
propriedade se perpetuasse em uma familia, o que persistiu durante todo o

feudalismo.

Advindo a Revolucdo Francesa, em 1789, fixa-se uma propriedade nos moldes da
tradicdo romana, servindo a burguesia de forma egoista e individualista, podendo o
proprietario, até mesmo abusar de seu direito de propriedade. (GONCALVES, 2010)



Alias, a mencionada Revolugdo, de importancia indiscutivel no campo juridico e
politico, pés

termo a concepcdo medieval, dentro da qual o dominio se encontrava
repartido entre varias pessoas, sob o nome de dominio iminente do Estado,
dominio direto do senhor e dominio Util do vassalo; e havia substituido pelo
conceito unitario de propriedade, peculiar ao direito romano, e onde o
proprietario é considerado senhor Unico e exclusivo de sua terra.
(RODRIGUES apud WOLKMER, 2010)

Nos séculos XVII e XVIII, estabelece-se um novo periodo de propriedade privada,
em que a manufatura perde espaco para o comércio e a navegacgao, tanto que
consideram o Seéculo XVIII como o século do comércio. Esta transformacdo €&
marcada pelas leis da navegacdo, que em muito influenciaram a propriedade
privada. (WOLKMER, 2010)

A partir da Enciclica do Quadragésimo Ano, Pio XI semeia a ideia da funcdo social
da propriedade, sustentando que o Estado deve reconhecé-la e defendé-la em
funcdo do bem comum, da sociedade. Assim, durante o século XX, o conceito de
propriedade e direito das coisas foi influenciado por este pensamento, passando-se
a entender o preponderancia do interesse publico ante & onipoténcia do proprietario.

Carlos Roberto Goncalves destaca que:

A preponderancia do interesse publico sobre o privado se manifesta em
todos os setores do Direito, influindo decisivamente na formacg&o do perfil
atual do direito de propriedade, que deixou de apresentar as caracteristicas
de direito absoluto e ilimitado para se transformar em um direito de
finalidade social. (GONCALVES, 2010)

Em suma, pode-se afirmar que a propriedade entre os povos antigos era, por
exceléncia, a fundiaria, isto tanto na propriedade tribal, quanto na estatal posterior.
Na propriedade estatal, quando da formag&o das cidades nas quais viviam juntas
varias tribos, o direito do individuo era apenas o de posse da terra, a propriedade era
basicamente estatal. Ja a propriedade tribal, na idade média, desenvolve-se em
varias fases (propriedade fundiaria feudal, propriedade movel corporativa, capital
manufatureiro) até o capital moderno (condicionado pela concorréncia em nivel

mundial e pela grande indastria), em que a propriedade privada moderna



corresponde ao Estado moderno, que foi no seu entender, adquirido gradualmente
pelos proprietarios privados. (WOLKMER, 2010)

No Brasil, a importancia social da propriedade foi trazida desde, por exemplo, o
Cddigo de Minas, de 1934 — que apartou as jazidas do solo, fazendo com que
aquelas sejam exclusivamente da Unido e ndo do proprietario -, Codigo de Aguas,
também de 1934, bem como as Constituicbes da Republica de 1969 e 1988. Vale
destacar, também, o Codigo de Mineracéo e o Cdédigo Florestal. Interessante, entéo,
perceber que a ideia atual de propriedade, extrapola o campo necessariamente
privado do Direito Civil, indo acampar, por exemplo, no Direito Ambiental, Direito
Minerario, Direito Agrario etc, sempre com o cunho da funcdo social e

preponderancia do interesse publico.

2 PRINCIPIOS REGEDORES DOS DIREITOS REAIS

O primeiro principio a se registrar € o Principio da aderéncia, especializacdo ou
ineréncia. Tem-se, neste sentido, que a relacéo tratada por este campo do Direito é
entre 0 sujeito e a coisa. Nao ha sujeito passivo, como ocorre com os direitos

pessoais.

Ja o Principio do absolutismo traz a oponibilidade erga omnes — contra todos — que
venham ameacar ou efetivamente prejudicar o titular do direito real. Existem
inclusive, o direito de sequela, ou seja, direito de perseguir a coisa em poder de

quem quer que ela esteja e dele reivindica-la.

Pelo Principio da publicidade ou da visibilidade percebe-se que, em relacdo a
imoveis, os direitos reais s6 sdo adquiridos ap0s a transcricdo no competente
Cartério de Registro de Imoveis. No tocante a moveis, somente a efetiva tradicdo do
bem. Ja que podem ser arguidos contra qualquer um — vide principio acima — todos
devem ter conhecimento da existéncia do direito real, e a publicidade vem para tal

fim.



O Principio da taxatividade faz com que os direitos reais existentes sejam somente

os enumerados na lei. No Brasil, tal ocorre no artigo 1225 do Cédigo Civil em vigor.

O Principio da Tipicidade impbe que o direito real, para ser invocado, deve estar
previsto em lei. N&o ha direito real sem lei anterior que o defina. Utiliza-se, no Brasil,
a técnica do numerus clausus, ou seja, ha uma enumeracao taxativa na lei sobre o

que € considerado direito real.

Lado outro, o Principio da perpetuidade prega que a propriedade € perpetua nao se
perdendo pelo ndo uso. Ou seja, a propriedade nao prescreve nem decai. Somente
e perdida pelas formas legalmente previstas, como usucapido, compra e venda,

desapropriacao etc.

O Principio da exclusividade quer dizer que duas pessoas ndo ocupam O mesmo
espaco juridico. Nao pode haver dois direitos reais, de igual conteudo, sobre
a mesma coisa. No caso do usufruto, por exemplo: O usufrutuario tem direito aos

frutos, enquanto o nu-proprietério conserva o direito a substancia da coisa.

Entrementes, o Principio do desmembramento prevé que, sobre uma mesma coisa,
podem ser exercidos varios direitos reais, por sujeitos diferentes. Por exemplo, um

pode ter a propriedade, outro pode ter o usufruto e outro direito de servidao.

3 DIREITOS REAIS E DIREITOS PESSOAIS

N&o ha que se confundir direitos reais e direitos pessoais. Abaixo pode-se constatar

a diferenciagao principal entre as duas classes:

Quanto ao objeto, no campo do direito real, € corpdéreo (em regra). No campo
pessoal ou obrigacional, é indeterminado até a satisfacdo do crédito e em regra, é

incorporeo (uma prestacdo, um servigo, uma omissao).



Quanto a forma de violacdo, nos direitos reais, ela ocorre por agédo (invasdo, por
exemplo). Nos direitos pessoais, por omissdo (deixar de pagar a divida, por

exemplo).

Quanto a duracdo, os direitos reais sdo permanentes, enquanto 0S pessoais sao

temporarios.

Quanta a usucapibilidade, os direitos reais sao usucapiveis e os direitos pessoais

nao.
Quanto ao sujeito passivo, no campo dos direitos reais, este € toda a sociedade,
pois eles sdo erga omnes. Ja nos direitos pessoais, somente o devedor é o sujeito

passivo.

No que tange a tipicidade, os direitos reais necessariamente sdo tipicos, enquanto

0S pessoais sdo atipicos, podendo ser criados espécies proprias pelas partes.

Vigora, quanto aos direitos pessoais, a regra numerus apertus.

4 DIREITOS DAS COISAS NO DIREITO BRASILEIRO ATUAL

4.1 Direitos Reais

Os direitos reais previstos no Brasil sao trazidos pelo artigo 1225 do Cadigo Civil em
vigor. Adota-se, como dito alhures, a regra da taxatividade, sendo vedado as partes
criar nova espécie de direito real, a ndo ser um daqueles previstos no indigitado

dispositivo.

Nas linhas seguintes, serdo abordados os direitos reais brasileiros e o conceito

basico de cada um.



O primeiro direito real aqui tratado € a Propriedade, Unico direito real sobre coisa
propria. Para muitos, € o mais complexo direito real. Protegido, no ordenamento
brasileiro, constitucionalmente, conforme se depreende dos artigos 5°, XXl e 170, Il
da CR/88.

Propriedade, basicamente, é conceituada como o poder de usar, gozar e dispor de
uma coisa, bem como reavé-la de quem injustamente a ocupe. E considerado um
direito complexo porque relne trés faculdades, trés atributos, trés poderes. E
elastica, pois os trés atributos podem estar presentes, depois somente dois, voltar a

ter os trés etc. Exemplo facil é o de Jodo, que é proprietario da casa em que reside.

Tem ele, entdo, os trés poderes sobre seu bem (usar, gozar e dispor). Se Joao aluga
sua casa a José, perde o atributo de uso da casa. Quando terminar o contrato de
aluguel e Jodo voltar a residir na casa, restauram-se, novamente, os trés poderes

nas maos do proprietério.

Diante de dois prismas, pode-se dizer que a propriedade é absoluta. O primeiro, é
que ela é arguivel erga omnes, como todo direito real. O segundo, é que o
proprietario pode tudo em relagdo a coisa, inclusive destrui-la — obviamente

respeitando o direito de vizinhanca e a funcéo social da propriedade.

Importante ressaltar as formas de aquisicao da propriedade previstas no Cédigo Civil
Brasileiro. A propriedade pode ser adquirida de forma originaria, sem vinculo com o
dono anterior. Se assim for, ela sempre seré plena, sem qualquer restricdo. Exemplo

disto € a usucapiao.

Também ¢é prevista a aquisicdo derivada da propriedade, onde se recebe a
propriedade do dono anterior. Ela decorre do relacionamento entre pessoas. O maior
exemplo a ser dado é a compra e venda. Ressalte-se que quem adquire nesta
modalidade, o faz na mesma condi¢cdo que a propriedade anterior. Exemplo € o de
pessoa que compra imével em usufruto. Mesmo com a nova aquisi¢cao, continua o

usufruto.

As formas de aquisicdo de propriedade imovel previstas no Brasil, sdo o registro,

que ocorre, principalmente, na compra e venda e na doagéo; a acesséo, onde se



tem um acréscimo no imovel proveniente de um evento inesperado, principalmente
provocado pela natureza (Codigo Civil, artigos 1248, 1, 11, 11l e IV — formacéo de ilhas,
aluvido, avulsdo e abandono de alveo) ou por forca do homem (Caodigo Civil, 1248, V
— plantacdes e construcdes); a usucapiao, que abaixo sera melhor estudada e, por

fim, a sucesséo, que vem a ser a aquisi¢éo de propriedade por morte de outrem.

Importante mencionar, neste estudo, especialmente a usucapido. Trata-se de modo
originario de aquisicao do dominio, através da posse mansa e pacifica, exercida com
“animus domini” por certo tempo, fixado em lei. Por ser modo originario, é
irrelevante que a coisa tenha um proprietario registrado no cartério de imoveis, pois
pela usucapido a coisa se adquire do tempo e nao de outra pessoa. No Brasil, ha
diversas previsbes de usucapido. Alguns previstos constitucionalmente, outros em
legislac&o ordinéria, como o Cdédigo Civil e Estatuto das Cidades. No quadro abaixo,

demonstram-se tais hipéteses e requisitos para tal.

TIPO DE USUCAPIAO PRAZO D|~E DEMAIS REQUISITOS
PRESCRICAO
AQUISITIVA
URBANO (183-CF e 1240- | 5 anos » Area urbana de até 250 m2
CC) « Utlizada para moradia do

adquirente ou familia
* Inexisténcia de outro imével em
nome do adquirente.

RURAL (191'CF e 1239-CC) 5 anos e Arearural de até 50 ha.

e Utilizada para moradia do
adquirente ou familia

* Tornada produtiva por trabalho do
adquirente ou sua familia.

* |nexisténcia de outro imével em
nome do adquirente.

EXTRAORDINARIO  (1238- | 15 anos * Posse mansa, ininterrupta e
CQC) Possibilidade  de pacifica.

ser 10 anos (par. | , . : £4
(inico do 1238) Independe de justo titulo e boa-fé

ORDINARIO (1242-CC) 10 anos « Posse mansa, ininterrupta e
Possibilidade  de pacifica.
ser 5 anos (par.

(inico do 1242) e Justo titulo e boa-fé.

FAMILIAR (1240A-CC) 2 anos * Posse direta, exclusiva, ininterrupta
e mansa.

* Imédvel urbano de até 250 m2 de
propriedade do casal




e Abandono do imével por ex-
conjuge ou ex-companheiro.

* N&o ser proprietario de outro

imovel.
COLETIVO (182 e 183-CF e | 5 anos  Area particular de mais de 250 m2
Lei 10.257/00) e Ocupacdo da area por populacdo

(muitas pessoas) de baixa renda

e Ocupacdo eminentemente para
moradia

* Posse sem oposigao e interrupgéo.
* Impossibilidade de se identificar os

terrenos ocupados
individualmente(favelas, invasodes
etc)

Ja a aquisicdo de propriedade moével se da pela tradicédo, que € a entrega direta da
coisa ao novo dono; pela ocupacao de coisa abandonada (res derelicta) ou sem
dono; pelo quase impossivel achado de tesouro; pela especificacdo, quando uma
matéria prima é transformada em um objeto; pelos raros confusdo, comistdo e
adjuncado, que vem a ser, grosso modo, mistura de coisas e proprietarios diferentes
e, também, pela usucapido. Todas estas formas de aquisi¢do de propriedade movel
estdo previstas a partir do artigo 1260 do Cdédigo Civil Brasileiro.

Da mesma forma que o Codigo Civil prevé as formas de aquisicdo de propriedade,
também prevé as formas de perda. Sdo elas: a morte, pois o falecido perde a
propriedade de seus bens, que automaticamente se transferem aos seus herdeiros;
a usucapiao, que, como visto, € modo de aquisicdo para um e perda para outro; a
dissolucdo de casamento, dependendo de qual regime de bens regula a unido; a
alienacdo, que € um meio voluntario de perda de propriedade — gratuita ou
onerosamente; a renuncia, consistente em declaracado de vontade expressa onde o
proprietario afirma que néo quer o bem; abandono, que é o gesto, comportamento
de se desfazer da coisa; o perecimento da coisa, como, por exemplo, o anel que cai
no mar, o carro que sofre incéndio; a desapropriacdo, que é interferéncia do poder
publico na propriedade; a execucao, através da qual o juiz retira o bem do devedor
para satisfazer crédito de seu credor; e, finalmente, o advento de condi¢cao
resolutiva, que ocorre em situacbes de contrato com clausula de retrovenda,

fideicomisso e heranca jacente/vacante.



Vale frisar, que no Brasil, a limitacdo da propriedade advém das normas de direito
de vizinhanca e, principalmente, da necessidade de funcéo social da propriedade.

Continuando a apresentacao dos direitos reais tipificados no direito brasileiro, vem a
Superficie, que esta previsto no artigo 1369 do Cddigo Civil, onde se vé que o
proprietario pode conceder a outrem o direito de plantar em seu terreno, por tempo
determinado, mediante escritura publica devidamente registrada no Cartério de

Registro de Imdveis.

Segue-se com a Serviddo, que é um direito real sobre prédio alheio, vizinho ou
proximo. E um 6nus real, voluntariamente imposto a um prédio(o serviente) em favor
de outro (0o dominante), em virtude do qual o proprietario do primeiro perde o
exercicio de algum de seus direitos dominicais sobre o seu prédio, ou tolera que
dele se utilize o proprietario do segundo, tornando este mais util, ou pelo menos
mais agradavel. (GONCALVES, 2010)

Outro direito real brasileiro é o Usufruto, conferido a alguém para retirar,
temporariamente, da coisa alheia, os frutos e utilidades que ela produz, sem alterar-
Ihe a substancia. (DINIZ, 2008)

Segue-se com o Uso, direito real considerado como usufruto restrito, uma vez que o
titular somente pode usar a coisa, ndo podendo extrapolar as necessidades suas e
de sua familia. (GONCALVES, 2010)

A Habitacdo, mais um direito real previsto no Brasil, vem a ser temporaria e

personalissima, servindo exclusivamente para moradia do titular e sua familia.

Difere-se do uso, pois somente se presta a residéncia, ao passo que, naquele,

embora ndo se possa fruir, pode-se usar por outro fim — comercial, por exemplo.

Seguindo-se no rol de direitos reais, encontra-se o direito do promitente comprador
do imovel. Uma vez firmado contrato de compromisso irretratavel de venda, o
comprador tem direito de sequela sobre o imével, podendo segui-lo onde quer que o

encontre, requerendo ao juiz a adjudicacdo compulséria do mesmo.



Adentrando-se no campo dos direitos reais de garantia, percebe-se que o Penhor é
aplicavel a bens moveis e a Hipoteca, a bens imoveis. Ambos séo direitos reais do
credor sobre bens do devedor que, se ndo arcar com a obrigacdo assumida, perdera

a propriedade para aquele.

Um direito real pouco usual é a Anticrese, onde o credor recebe a posse de coisa
frugifera, ficando autorizado a perceber-lhe os frutos e imputa-los no pagamento da
divida.

Os direitos reais de Concessdo de uso especial para fins de moradia e de
Concesséao de direito real de uso foram acrescentados no Cadigo Civil pelo art. 10
da Lein. 11.481, de 31 de maio de 2007, que prevé medidas voltadas a organizacao
fundiéria de interesse social em iméveis da Unido. (GONCALVES, 2010)

4.2 Posse

Dentro dos direitos das coisas, instituto que merece atencéo especial € a Posse. O
nosso direito protege ndo sO a posse correspondente ao direito de propriedade e a
outros direitos reais como também a posse como figura autbnoma e independente
da existéncia de um titulo. (GONCALVES, 2010)

Protege-se a posse com o fim de pacificacdo social, uma vez que a situacéo de fato
aparenta ser a situacao de direito. O direito brasileiro adota a teoria objetiva de
Rudolf Von Ihering, considerando possuidor todo aquele que tem conduta de dono,
ou seja, todo aquele que pode exercer algum dos trés atributos da propriedade —
usar, gozar e dispor. Sempre que uma pessoa possa, sobre um coisa, exercer algum
destes atributos, ela tera a posse. Agora, a caracteristica de tal posse € que vai

variar de acordo com o0 caso concreto.

Assim sendo, classifica-se a posse, no direito patrio:



Posse Injusta, que é a proveniente de violéncia, clandestinidade ou precariedade ou

Posse Justa, adquirida sem um dos vicios acima.

Posse de ma-fé, onde o possuidor sabe da existéncia do vicio que faz com que a
posse seja injusta ou Posse de boa-fé, quando o possuidor ndo sabe de existéncia

de vicio que maculem sua posse.

Frise-se, neste ponto, que € possivel posse injusta de boa-fé. Veja: compra-se
imoével de pessoa que o pegou emprestado e ndao devolveu. O comprador ndo sabia
desta situagdo. Sua posse € injusta, pois adquiriu a mesma maculada do vicio de
precariedade (que acompanhou a coisa). Como ele ndo sabia do vicio, sua posse &

de boa-fé.

Outra classificacdo importante € a que traz a Posse Nova, adquirida ha menos de
um ano e um dia e a Posse Velha, adquirida ha tempo maior que este. Esta
diferenciacdo sera imprescindivel para o direito processual civil, uma vez que, nas
acOes possessorias, se ha forgca nova, ha previsdo de liminar de reintegracdo ou
manutencao de posse. Havendo forca velha, ndo ha tal possibilidade.

Existe, ainda, a Posse prépria, exercida com a intencdo de ser dono. Exemplo:
proprietario, invasor, herdeiro, e a Posse impropria, sem animus domini. Exemplo:

locatario, comodatario, depositario, usufrutuario.

A Posse ad interdicta vem a ser a posse justa. Caso seja turbada, esbulhada ou

ameacada o possuidor tem direito aos interditos possessorios.

Por fim, tem-se como Posse ad usucapionem aquela em que, com 0 passar do
tempo, pode ser adquirida via usucapido. Excluem-se as relacdes contratuais:

Locacgéo, comodato, usufruto, deposito etc.

A protecdo possessodria no Brasil se da através do interditos proibitorios, compostos,
tipicamente, de trés acoes: reintegracdo de posse, manutencao de posse e interdito
proibitério. Cada um tem seu cabimento, de acordo com a situagcao fatica que se

apresenta. Se houve esbulho da posse, ter-se-a a reintegracdo de posse. Lado



outro, se houve turbacgdo, cabivel serd& a manutencdo de posse. Entrementes, se
esta havendo é ameaca de esbulho ou turbagédo, o ordenamento brasileiro prevé o

interdito proibitério.

Ha dois procedimentos possiveis para tais acfes. A fixacdo de qual o aplicavel na
espécie depende de ha quanto tempo houve a violagdo a posse. Se o esbulho ou
turbacdo ocorreu ha menos de um ano e um dia, ou seja, se se trata de forca nova,
cabera liminar para retirada imediata do molestador da posse. Se, ao contrario, a
violagdo ocorreu ha mais de um ano e um dia, ndo cabera medida urgente, sendo a
protecdo possessoria concedida — se o for — na sentenca. Em sede de interdito
proibitério, ante a iminéncia e atualidade da ameaca, sempre cabera a medida

urgente.

5 DIREITOS DAS COISAS NO DIREITO COMPARADO

5.1 Sistema Espanhol

O direito espanhol prevé como norteadores dos direitos das coisas 0s seguintes

principios:

Imediacdo e ineréncia dos direitos reais, prevendo que o direito real é inerente a

coisa, imediato, impondo a todos, desde sempre, direito de respeito.

O Principio da Transcedéncia, quase que um sindnimo a absolutividade utilizada na
Alemanha e no Brasil. Por este principio, quer-se dizer que os direitos reais tem o
poder de superar, de transcender quaisquer limites normais. Todos devem respeitar

e, consequentemente, todos devem se sentir respeitados.

O Principio do Realismo e causalidade do seu mecanismo transmissivo é regalia do
sistema espanhol. Felizmente no sistema espanhol, o Codigo Civil permite contar
com um mecanismo transmissivo que, mesmo sem a seguranca da transmissao, se

salvam a realidade dos iura in re e a fundamentacdo na justica e no direito de
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transmissao voluntaria. Esta € a peculiaridade realista e causalista do sistema

transmissivo dos direitos reais espanhol.

Ao passo que, no Brasil, o sistema de direitos reais € numerus clausus, na Espanha
€ numerus apertus, ndo havendo taxatividade dos institutos considerados como
reais. Dizendo de outra forma, as partes podem convencionar se a relagdo juridica

celebrada entre elas tera eficacia de direito real ou pessoal (STANLEY, p. 05).

A Seguranca da transferéncia através da protecdo do terceiro de boa fé é um
principio que transcende ao direito das coisas. Surgiu desde o inicio do século XIX
com a entrada macica de imoOveis em transferéncia e diante da alarmante
inseguranca que, no momento, oferecia o crédito territorial. Marcou a criacdo dos
modernos registros imobiliarios. O sistema espanhol fixa a sua atencao na boa fé do
terceiro adquirente, o que foca mais a dimensédo ética do que a medida legal
protetora, ja que, neste sistema, a boa fé é positivamente a razao justificadora e

desencadeante do expediente protetor.

Outro principio que rege o direito das coisas espanhol é o que prega rigorosa
especialidade de todos os direitos reais e absoluta publicidade registral nao

constitutiva dos bens imobiliarios.

Para alcancar a mais intensa eficicia, a publicidade basta constituir um pressuposto,
artificial ou legal, de aparéncia juridica. Sendo assim a sua fundamentacdo ou
desenvolvimento se da da seguinte forma: O sistema espanhol exclui a dimenséo
necessaria ou constitutiva da publicidade germanica; Se explicam os efeitos da
publicidade registral mediante a formula francesa da inexigibilidade (o0 que nao se
pode exigir) de terceiros; Se estabelece uma forma de publicidade plenamente
positiva enquanto se faz o Registro, ponto firme de apoio da confianca dos terceiros

de boa fé.

Exemplificativamente, sdo direitos reais espanhois o dominio, a posse, o usufruto,
uso, habitacdo, serviddes, superficie, penhor, hipoteca. Frise-se que o sistema &

numerus apertus e o aqui arrolado séo exemplos.



5.2 Sistema Argentino

Na Argentina, o assunto é tratado no Cadigo Civil da Nacéo, em seu livro lll, dos
artigos 2311 a 3261. Vislumbram-se ali institutos conhecidos do direito das coisas
brasileiro, sendo que os direitos reais argentinos taxativamente sao dominio, penhor,
hipoteca, anticrese, serviddo, uso, habitacdo, usufruto, superficie florestal e

propriedade horizontal.

Interessante que o Cdédigo Civil Argentino prevé conceito e classificagdo de bens
dentro do livro de Direitos Reais, diferente do brasileiro, que traz tal assunto na sua

parte geral.

Considera-se possuidor aguele que tem a coisa com a intengéo de exercer um dos

atributos da propriedade (artigo 2351 — CCArgentino).

Traz as formas de classificacdo e aquisicao da posse de forma muito semelhante,
mutatis mutandis, aos Codigo Civil brasileiro. A forma de prote¢cdo possessoria
também € similar a brasileira, mormente no que tange € necessidade de publicidade

da posse para se ter direito aos interditos.

O sistema de criacéo dos direitos reais € numerus clausus, como dito acima.

5.2 Sistema Chileno

O Coadigo Civil chileno também adota a teoria do numerus clausus, taxando seus
direitos reais, que sdo dominio, usufruto, uso, habitacéo, servidado, hipoteca, penhor
e heranca. Este ultimo uma diferenciacdo deste sistema. No Brasil a aquisicdo por
heranca gera o direito real da propriedade, mas a heranca, propriamente, ndo é
considerada direito real.



5.3 Sistema Mexicano

Os direitos reais reconhecidos em México classificam-se em direitos reais de gozo,
onde se encontram propriedade, uso, usufruto, habitacdo e servidao; e direitos reais
de garantia, onde se encontram o penhor e hipoteca. Interessante que este sistema
prevé, expressamente, disposicdes acerca de propriedade imaterial — intelectual e
industrial, 0 que vem a ser avanc¢o ante as demais normas comparadas.

Vale frisar que o fendmeno da constitucionalizacdo da funcéo social da propriedade
de originou, em conjunto com a Constituicdo do México de 1917, mesmo antes da
Constituicdo da Alemanha de 1919.

5.4 Sistema Salvadorenho

Em El Salvador, também adepto da taxatividade dos direitos reais, estes sao o

dominio, a heranca, o usufruto, uso ou habitacdo, serviddes, penhor e hipoteca.

Mais uma vez chama a atencdo a heranca diretamente considerada como direito

real, e ndo uma forma de aquisi¢ao de direito real de propriedade, como no Brasil.

5.5 Sistema Guatemalteco

Na Guatemala, mais um pais adotante do numerus clausus ante os direitos reais,
nota-se a existéncia da posse como um direito real — diferente do Brasil, onde ela é
uma exteriorizacdo de direitos, mas ndo um direito em sim. Além da posse, sao
direitos reais nesse pais a propriedade, usucapido — em uma visao interessante de
nao ser um meio de aquisicdo de propriedade e, sim, um direito real -, adesao,

usufruto, uso, habitacdo, serviddes, hipoteca e penhor.

5.6 Sistema Uruguaio

O Caodigo Civil uruguaio prevé como direitos reais, taxativamente, o dominio ou

propriedade, o usufruto, o uso, a habitacdo, servidfes legais e voluntarias.



No tocante a posse, assim como 0s sistemas brasileiro e argentino, prevé o Uruguai
que aquele que detém a coisa com intencdo de dono ou podendo se utilizar de um
dos atributos da propriedade, este se considera possuidor (Arts. 646 e 647 do
CCUruguai).

5.7 Sistema Paraguaio

Mais um sistema que, diferente do Brasil, conceitua e classifica coisas e bens dentro
do livro de direito das coisas. Outra comparacdo € o regramento acerca de bem de
familia, que no ordenamento brasileiro vem no livro de direito de familia e, no

Paraguai, vem no sistema de direito das coisas.

S&o direitos reais paraguaios, no sistema numerus clausus: propriedade, usufruto,

uso, habitacéo, penhor e hipoteca.

6 CONCLUSAO

Por tudo aqui expendido, percebe-se que os principios fundamentais dos direitos
reais se encontram disseminados nas legislacdes civis da maioria dos paises
ocidentais, mormente os sulamericanos. Nestes, por sinal, ha dispositivos similares,

utilizando-se o sistema numerus clausus quanto a taxatividade dos institutos.

Algo unissono nos paises ocidentais é a supervalorizacdo da publicidade dos
direitos reais sobre coisas iméveis, a fim de resguardar toda a sociedade frente a

operacodes envolvendo tais bens.

Quanto a posse, 0s paises estudados, em sua maioria, adotam a teoria objetiva,
considerando possuidor aquele que pode exercer algum dos trés atributos da

propriedade — usar, gozar ou dispor.



Interessante como alguns paises entendem que a heranca propriamente dita é um
direito real. No Brasil, a sucessao vem a ser, na verdade, uma forma de aquisicao de

um direito real — propriedade.

Certo é que, mesmo variando de pais a pais, os direitos das coisas € o ramo do
direito civil que encontra mais homogeneidade no direito comparado do mundo

ocidental, com especial énfase a protecéo da propriedade.
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