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1. Introdugdo

O estatuto juridico dos direitos reais anda
rente 4 realidade sdcio-econdmica que o cerca,
e revela elementos essenciais dos valores nela
consagrados que repercutem ordenamento
juridico.

Esses direitos designados “reais” (dentre
eles, especialmente a propriedade) sdo gover-
nados por certos principios fundamentais que
dominam sua constitui¢io, representativos de
uma “determinada concepgio de mundoe ¢ de
vida”, nas palavras de Carlos Alberto da Mota
Pinto'.

Embora esse viés do tema passe desperce-
bido no tratamento deferide ao assunto pelos
manuais académicos, € atil e oportuno (até por
isso mesmo) insistir em indicar alguns tracos
para desenodoar essa matéria.

2. Oregime do “numerus clausus”

No sistema codificado brasileiro, a matéria
foi posta sob a rubrica cldssica “Direito das
Coisas”, na esteira da denominagiio consagrada
pelo BGB de 1896, classificando-se, gengrica-
mente, sob duas tipologias basicas: direitos
sobre coisa propria e sobre coisa alheia.
Restaram, pois, enfeixados sob o principio da
criagdo exclusiva do legislador, num rol taxativo

! MOTA PINTO, Carlos Alberto da. Direitos
Reais, segundo as prelegdes ao 4% ano juridico de
1970-71. Coimbra, Livraria Almedina, 1971, p. 98.
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(numerus clausus), atendendo, assim, as impli-
caglies sociais que 0 sistema leva em conta para
excluir tal poder criador da vontade dos inte-
ressados.

Assim emoldurados sob o principio da tipici-
dade, os direitos reais codificados vieram
elencados pelo Cédigo Civil (artigo 674),
separando-se, de um lado, a propriedade piena, e
de outro, os iura in re aliena, compreendendo 2
enfiteuse, as serviddes, o usuftuto, o uso, a habi-
tagdo, as rendas expressamente constituidas
sobre iméveis, 0 penhor, a anticrese e 3 hipoteca®,

Sem embargo dos limifes impostos pelo
numerus clausus, acrescenta-se entre nés, em
face de criagiio legislativa via norma
mais os seguintes: 2 alienagdo fiduci4ria em
garantia ¢ o direito real de aquisi¢lio derivado
de compromisso de compra e venda irretratdvel.

De todos esses direitos reais, o regime juri-
dico da propriedade, que ¢ indisfarcavelmente
0 mais relevante, ¢ suficiente para espelhar
aduelas diretrizes basilares desse estatuto civil
da clausura real.

3. A propriedade como formulagdo politico-
jurldica

No que concerne i propriedade, o mais
saliente dos direitos reais, fixou o legislador do
Cédigo Civil, no capitulo que principia o titulo
Il do Livro IT que trata dos Direitos das Coisas,
o ponto cardeal, a0 estatuir, desde logo, numa
formulagfio politico-juridica, que “a lei assegura
A0 proprietario o direito de usar, gozar e dispor
de seus bens, ¢ de reavé-los do poder de quem
quer que injustamente os possua”.

A orientacio do projeto primitivo do doutor
Clévis Bevildqua era em sentido ligeiramente
diverso, registrando-se, aquela época, que “os
modernos Codigos v3o se orientando no
sentido de equilibrar o interesse do individuo
com o da sociedade”, ¢ que o projeto de entdo
“procurou traduzir essa tendéncia™,

3 O direito autoral, expressado na dicgio do Cé
digo Civil sob a rubrica “da propriedade literdria,
cientifica ¢ artistica” (arts. 649 a 673), constitui hoje,
méxime a partir da Lei n? 5.988, de 14 de dezembro
de 1973, capitulo 4 parte ¢ ramo especial, consoante
anota, entre outros, o Professor ASCENSAQ, José
de Oliveira. Direito Autoral, Rio de Janeiro, Forense,
1980, 371 p. 3. V, a propésito também: GOMES,
Orlando. Direitos Reais. Rio de Janeiro, Forense, 64

ed., 1978, p. 444,

TBEVE..AQUA, Clovis. Direitos das Coisas.
Rio de Janciro, Ed. Rio, 1976, p. 134. O mesmo se
observa na leitura do livro Em defeza do Projecto de
Cddigo Civil Bratzileiro, do mesmo projetista, publi-
cado em 1906 através da Livratia Francisco Alves,
especialmente & pagina 41.

E certo que o jurista “nio pode desconhe-
cer 0 que determinou e estd a determinar, a par
com outros fatores, sensiveis transformacdes
nas institui¢des juridicas™, até porque, nas pa-
lavras sempre esclarecedoras, cabe a afirmacio
do Professor José de Oliveira Ascenslo, se-
gundo o qual “a ordem juridica n3o ¢ uma es-
trutura estitica e acabada, mas uma ordem
evolutiva, uma resposta diferente a cada nova
situago social™.

Coube, entre nés, apenas mais recentemente,
a0 legislador constitucional andar, de certo
modo, rente as transformagOes sociais imbrica-
<as com os valores de base dos direitos reais,
nomeadamente a propriedade.

4. A palavra das Constitui¢Oes

As Constituigbes brasileiras, desde 1824 até
1988, consagram, ¢m suma, a propriedade como
direito individual, embora com diferentes
matizes.

A Carta imperial, moldada ao seu tempo,
garantia o direito de propriedade em toda a sua
plenitude (art. 179, inciso XXII), em linha coma
Declaraciio dos Direitos do Homem ¢ do CidadSo
de 1789°,

Com o advento da Repiblica, a Constitui-
¢do de 1891 apenas ressalvou expressamente
o5 casos de desapropriaco por necessidade
ou utilidade piblica (art. 72, § 17). Foi na Carta
Politica de 1934, coerente com sua circunstfin-
<ia, que o principio da fungo social da propri-
edade ingressa no texto constitucional, que nio
permitia o exercicio do direito de propriedade
contra o interesse social ou coletivo (art. 113,
inciso XVII). Transcorrido o periodo de vigén-
cia da Carta de 1937, de inspiragBes notada-
mente diversas da anterior, é na expressiio da
Constiteigio de 1946 que se estatui o efetivo
condicionamento da utilizago da propriedade
aobem-estar coletivo, resguardando-se os pres-
supostos bésicos do direito individual acondi-
cionado a supremacia do interesse publico,
P que ndo teve eco no texto de 1967
e na Emenda Constitucional n® 1/69.

* GOMES, Orlando. “A fungio renovadora do
Direito”, conferéncia. In: Revista da Faculdade de
Direito da UFPR, n® 12, Curitiba, PR, 1969, p. 39.

*In: O Direito — Introdugdo e Teoria Geral, uma
perspectiva luso-brasileira. Lisboa, Fundaglio
Calouste Gulbenkian, 1978, p. 504,

¢ “Art. 17: Como a propriedade ¢ um direito
invioldvel ¢ sagrado, ninguém dela pode ser privado,
a nllo ser quando & necessidade piblica legalmente
comprovada o exigir evidentemente ¢ sob condiglio
de justa e prévia indenizaglio”.
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Aquela marca, todavia, exsurge na Consti-
tuigdo da Republica de 1988 ao colocar, no plano
dos principios da ordem econdmica, a proprie-
dade privada ¢ ao seu lado a sua respectiva
fungdo social (ant. 170, incisos II ¢ III), numa
dimensio um pouco mais moderna desse
instituto.

Além disso, no titulo dos direitos indivi-
duais, asseguron ¢ caput do art. 52 2 inviolabi-
lidade do direito a vida e & propriedade, num
mesmo tratariento legisiativo, garantindo o
direito de propriedade (art. 52, inciso XXII) e
impondo que esta “atendera a sua fungdo
social” {art. 5%, inciso XXIII).

O proprio legislador constitucional, reco-
lhendo anterior experiéncia formal’, tratou de
estabelecer (art. 186) que ligam-se 3 funco social
oaproveitamento racional ¢ adequado, autilizagio
adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservagio do meio ambiente, a observincia das
disposigdes que regulam as relagdes de trabatho,
¢ a exploragdo que favorega o bem-¢star dos
proprietarios ¢ dos trabalhadores®.

E forgoso reconhecer os impactos que a nova
Constituigio da Republica impds aos direitos
reais, alcangando a fungo social da propriedade,
Aaguisi¢iio por usucapido (Fbrigando inclusive a
figura da usucapido-moradia), 3 politica de
reforma agréria, entre outros aspectos relevantes,
inclusive a tutela possesséria.

Nota-s¢ que a 1déta informativa dessa diregio
normativa ja houvera, em certo sentido, reper-
cutido na formulag3o do projeto de novo Cédigo
Civil, na formmlago da “desapropriac3o judicial”

T Art. 22 da Lei n? 4.504, de 30.11,64 (“Estatuto
da Terra™).

¥ Sobre a fungiio social da propriedade na legisla-
clio agraria brasileira, v. PORRU, Pacla. Analisi Sto-
rico Giuridica della Proprieta Fondiaria in Brasile.
Mildo, Giuffré, 1983, pp. 75 e seguintes, também
sobre o tema, 0 nosso livro A fungdo social da posse
€ a propriedade contempordnea (uma perspectiva
da usucapido imobilidria rural), Porto Alegre, Ser-
gio A. Fabris Editor, 1988, p. 102.

5. Linhas e horizontes da disciplina juridica
real

O que embasa uma formulagiio legislativa
preocupada com esses conceitos nfo se reduz
nuima apreensdo rigida de relagdes juridicas
formais.

E evidente que o Estado e a sociedade
contemporinea apresentam um sensfvel hori-
zonte diverso de exigéneia aos titolates de
direitos subjetivos individuais.

Sem que haja a erosfio de seus postulados
fundamentais, denotam-se nesse dmbito do
Direito Privado novos matizes, respondendo o
legislador e ¢ juiz a0 modo de agir das pessoas,
seus valores e instituigdes.

Cabe colher, nesse aspecto, a ligdo do
Professor emérito Caio Mdrio da Silva Pereira,
segundo o dual € preciso ter presente “as ten-
déncias sociais de nosso tempo, que vo impri-
mindo as construgdes juridicas a marca de suas
predomindncias”, reconhecendo que ¢ a matéria
atinente aos direitos reais, marcadamente o
direito real pleno, “a provincia do direito privado
mais sensivel ds influéncias da evolugdo
social”®, E sfo suas palavras extraidas da
recente edigdo atualizada de suvas “Institui-
¢bes”: enquanto que “a exaltagio da proprie-
dade imobilidria e o aviltamento da res mobilis
fixou a técnica da construgéio juridica do século
passado” (...), “o combate aos privilégios assi-
nala a tendéncia reformista de nossos dias™?

Nesses horizontes assim emoldurados, por
conseguinte, se apresentam, numa despreten-
siosa sintese, os contornos € boa parcela da subs-
tincia dos direitos reais imbricados na vida juridica
€ socic-econdmica do Brasil contemporineo.

® PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituiches de
Direito Civil. 9* ¢d., Forense, Rio de Janeiro, 1990,
v.IV, p6.

b, p.7.
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