A CONTRIBUICAO DE ARRUDA
ALVIM PARA A

COMPREENSAO DA TEORIA

GERAL DOS DIREITOS REAIS?Y

Glauco Gumerato Ramos?*®

Arruda Alvim: uma “lenda viva”

Qualquer elogio que se queira
fazer a0 nosso  professor  sera
absolutamente  redundante.  Arruda
Alvim — ndo ha duvida — é um dos
juristas mais completos da Pontificia
Universidade Catdlica de Sdo Paulo e
deste pais, e todos sabemos disso. Além
do direito processual civil, cujo dominio
¢ absoluto, Arruda Alvim versa ex
professo sobre as mais diversas areas do
direito publico e do direito privado.
Basta que se confira 0 sem-nimero de
artigos cientificos e de pareceres que
nosso professor rotineiramente viabiliza
para publicacéo.

Era o primeiro semestre de 2001,
numa das primeiras aulas do curso de
mestrado/doutorado em processo civil

daquele ano. A época, dentre outros,

247 pyblicado originalmente na coletanea Direito
civil e processo — Estudos em homenagem ao
Professor Arruda Alvim, Sdo Paulo: Ed. Revista
dos Tribunais, 2007. pp. 251-257.

248 presidente para o Brasil do Instituto Pan-
americano de Direito Processual (IPDP). Diretor

eram meus colegas de classe figuras hoje
bem conhecida entre os processualistas
de Séo Paulo. Lembro, por exemplo, de
Luiz Manoel Gomes Junior, Zaiden
Geraige Neto e Washington Rocha de
Carvalho (todos de Barretos, a quem eu
dava carona até o hotel onde estavam
hospedados); Wanessa de Cassia
Fancolin (na época assistente no
bacharelado da PUC/SP e advogada do
escritorio do nosso professor); e
Jefferson Carls Guedes, que também
trabalhava no escritério do professor e
era seu assistente nas aulas da poés-
graduacéo stricto sensu.

Apbs sua prelecdo, o professor
Arruda Alvim abria os debates e
franqueava a palavra aos alunos para que
se manifestassem a respeito do assunto
tratado, foi quando entdo se dirigiu a
mim com certo questionamento. Naquele
momento, que era a primeira vez em
minha vida que estava tendo contato t&o
proximo com a figura formidavel de
Arruda Alvim, ndo contive minha
satisfacdo e cometi um desses excessos —
verdadeiro “mico”! — que as vezes

cometemos, mas que ndo me arrependo.

de Relagbes Internacionais da Associagdo
Brasileira de Direito Processual (ABDPro).
Professor da Faculdade de Direito Padre
Anchieta de Jundiai (FADIPA). Advogado em
JUNDIAI
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Antes de responder a pergunta a
mim dirigida, por impulso incontido,
acabei externando oralmente a minha
alegria de estar diante daquele jurista tdo
importante para a historia do Direito
brasileiro, e conclui dizendo que todos
nds, naquele momento, estdvamos diante
de uma “lenda viva”... Tao logo terminei
de falar, Arruda Alvim, com a serenidade
e a cordialidade que o caracteriza, olhou
para mim e disse: “nem tao viva assim,
nao ¢ doutor...”.

Foi 0 que bastou para, dai em
diante, o hoje amigo-irméo Jefferson
Carls Guedes sempre lembrar dessa
histéria quando estamos juntos com
outros colegas da area, e, obviamente,
aproveitar para me zombar daquela
atitude incontida. Mas eu ndo me
importo. Como disse, ndo me arrependo
desse “mico”, e € com entusiasmo impar
que presto minha singela colaboragéo a
esta coletinea de estudos em

homenagem a Arruda Alvim.

Arruda Alvim e os direitos reais

Ja ha muito tempo, o professor
Arruda Alvim é responsavel por um
modulo  semestral no curso de
mestrado/doutorado em que se estuda
com profundidade a tematica dos direitos
reais. E a partir de seus ensinamentos, de

cujo modulo também fui aluno, o estudo

do desenvolvimento da posse e dos
direitos reais tornou-se um referencial na
po6s-graduacdo stricto sensu da PUC/SP,
que é frequentado ndo apenas por alunos
da area de concentracdo em direito civil,
mas também em direito processual civil,
direito ambiental, direito administrativo,
dentre outros. S6 essas aulas, por si s0, ja
sdo um forte indicativo da contribuicdo
de Arruda Alvim para a compreenséao e
estudo dos direitos reais.

Mas o que pretendo ressaltar nas
linhas que seguem, é um texto classico
do nosso professor, que foi produzido ha
mais de vinte anos e esta publicado numa
obra coletiva, que foi coordenada pelo
civilista da USP Yussef Said Cahali
(Posse e propriedade — doutrina e
jurisprudéncia. Sao Paulo: Ed. Saraiva,
1987).

O texto de Arruda Alvim
encartado nessa obra tem o seguinte
titulo: “Breves anotagdes para uma
Teoria Geral dos Direitos Reais”. Nele,
nosso professor elencou os principais
elementos que caracterizam o sistema
dos direitos reais, e a partir dessa teoria
geral, tornou-se mais facil identificar
cientificamente quando um determinado
direito estard subsumido ao respectivo
regime juridico, inclusive com todas as
implicagbes de ordem pratica dai

advindas.
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Nosso objetivo aqui  sera
descrever os elementos que configuram
a teoria geral dos direitos reais, na linha
do que fez Arruda Alvim nesse seu texto
classico e que, ndo tenho duvida,
representa uma expressiva contribuicdo
do nosso mestre ao estudo e & dindmica

do regime juridico dos direitos reais.

Organizacdo da teoria geral dos

direitos reais

Em qualquer dos quadrantes da
ciéncia juridica, uma teoria geral serve
para explicar e identificar uma
determinada categoria ou instituto dentro
dos confins que séo proprios a respectiva
teoria. Assim ocorre, por exemplo, com
a teoria geral do crime, a teoria geral dos
contratos, a teoria geral da prova, a teoria
geral dos recursos, etc. O mesmo se da
com a teoria geral dos direitos reais, na
qual, a partir dela, fica mais facil ao
intérprete concluir quando e qual direito
estara sujeito ao regime juridico proprio
dos direitos reais.

Arruda Alvim organizou sua
teoria geral dos direitos realis,
fundamentalmente, sob dois aspectos: i)
distincdo ontoldgica entre os direitos
pessoais e o0s direitos reais; i)
identificacdo e descricdo dos principios

gerais que orientam os direitos reais.

Direitos pessoais e direitos reais:

distin¢&o do regime juridico

Dentre as varias classificacdes
que se pode dar as categorias do direito
privado (direito pessoal ou obrigacional,
direito real, direito das relacGes
familiares, direitos da personalidade,
etc.), existem algumas teorias que
pretendem ora agrupé-los, ora separé-
los. Trataremos especificamente dos
direitos obrigacionais (ou pessoais) e dos
direitos reais.

Existe, por exemplo, a teoria
unitaria, que entende que os direitos
obrigacionais e o0s direitos reais
pertencem a uma mesma categoria, cujo
critério da patrimonialidade seria
suficiente para explicar a equivaléncia
dos respectivos fenbmenos.

Todavia, para alguns, haveria
uma absor¢do do direito obrigacional
pelo direito real, e a partir dai, a teoria
unitaria seria qualificada de realista,
certamente por se entender que haveria
uma preponderédncia dos direitos reais
sobre os direitos obrigacionais. Esse
modo de compreensdo da realidade
chama-se de teoria unitéria realista.

Para outros, ao contrario e em
contraposigéo a teoria unitéria realista, o
direito real estaria assimilado aos
direitos obrigacionais, ndo havendo entre

eles diferencas essenciais. A essa teoria
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chamou-se  de  teoria  unitaria
personalista, exatamente porque a
preponderdncia seria dos direitos
pessoais (ou obrigacionais).

Contudo, na linha das reflexdes
de Arruda Alvim, ha concreta
dificuldade em unificar o regime juridico
dos direitos obrigacionais com o dos
direitos reais. Por essa razdo, a adesdo do
nosso mestre foi expressa aquela que se
chama de teoria dualista, j& que esta da
a exata dimensdo das disparidades
existentes entre ambos o0s regimes
juridicos, o que significa dizer que
direitos obrigacionais e reais tém, cada
qual, uma dindmica de funcionamento
que Ihe é propria.

A teoria dualista — que separa o
regime dos direitos obrigacionais dos
reais —, conclui Arruda Alvim, é a mais
correta, e foi nessa perspectiva que o
mestre organizou sua teoria geral dos

direitos reais.

4.1 Direitos pessoais: caracteristicas

Os direitos pessoais, tambem
chamados de direitos obrigacionais ou de
crédito (deixando de lado a discussao dos
civilistas acerca de qual seria a
terminologia correta a ser empregada),
tém seu arquétipo estrutural regido pelo
direito das obrigacbes (CC, Parte

Especial, Livro 1), cuja dinamica se

desenvolve a partir da relacéo juridica
material, que é formada pelo sujeito
ativo (credor), pelo sujeito passivo
(devedor) e pelo objeto da obrigacdo
(dar, fazer ou ndo-fazer).

O vinculo obrigacional surge de
uma das quatro fontes classicas das
obrigac@es: i) a lei, ii) o contrato, iii) a
declaracdo unilateral de vontade, e iv) o
ato ilicito. Originado de qualquer uma
dessas quatro situacGes, o vinculo
obrigacional ligara sujeitos de direito
determinados ou, ao menos,
determindveis, sendo que a respectivo
direito pessoal s sera oponivel diante de
guem estiver atrelado ao sujeito ativo por
forca do vinculo obrigacional.

O fato de o titular do direito
pessoal s6 poder fazer valer o respectivo
direito em face de quem com ele estiver
vinculado, é um atributo tipico dessa
categoria de direitos. Direitos com essa
caracteristica sdo aqueles que a doutrina
tradicionalmente chama de direito
relativo, ou seja, s6 se pode fazer valer o
direito obrigacional perante o sujeito
passivo determinado ou, ao menos,
determindvel, conforme restou
estabelecido pelo vinculo obrigacional.
Vale dizer: no plano do direito material,
o titular do direito pessoal (sujeito ativo)
S0 satisfaz seu direito Se o sujeito passivo

a ele vinculado fizer a sua parte,
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consistente no dar, ou no fazer, ou no
nédo-fazer a que estiver obrigado.

Em middos, a fruicdo (=
satisfacdo) de um direito obrigacional
depende da participacdo efetiva do
respectivo sujeito passivo, identificado,
ou ao menos identificavel, desde o fato
jurigeno criador da obrigacdo. E essa a
I6gica do regime dos direitos pessoais.

Por fim, respeitados os requisitos
de validade do negdcio juridico previstos
no art. 104 e incisos do Cddigo Civil
brasileiro, a criacdo de direitos
obrigacionais pelos interessados nao
encontra limites, sendo uma decorréncia
I6gica-juridica da propria autonomia da

vontade.

4.2 Direitos reais: caracteristicas

Em linhas gerais, os direitos reais
podem ser divididos em: direito real
pleno (= direito real de propriedade, o
direito real por exceléncia) e direito real
limitado (= direitos reais sobre coisas
alheias). E o direito real de propriedade,
por sua vez, é considerado a matriz da
qual se extrai todos os demais direitos
reais previstos pelo direito positivo.

Os  direitos  reais  estdo
sistematizados no direito das coisas (CC,
Parte Especial, Livro I11). Mas néo é so.
Sendo o direito de propriedade a matriz

de todos os demais direitos reais, e

partindo do principio de que o perfil do
direito de propriedade decorre de um
(ARRUDA
ALVIM), que vai da Constituicdo da

mosaico normativo
Republica, passando pelo CC, por leis
federais especiais (Estatuto da Terra,
Estatuto da Cidade, Parcelamento de
Solo Urbano etc.), e também por leis
municipais (referentes ao direito de
construir), ndo fica dificil concluir que os
direitos reais estdo sujeitos a uma
dindmica que lhe é propria.

Seja qual for o direito real que se
queira imaginar, sua ldgica de
funcionamento passa ao largo da ideia da
relacdo juridica (= sujeito ativo, sujeito
passivo e objeto da obrigacdo). Tendo
em vista que o objeto do direito real sdo
as coisas — méveis ou imoveis —, somado
ao fato de que ndo héa relacdo juridica
entre o sujeito e uma determinada coisa
(j& que relacdo juridica s existe entre
sujeitos de direitos), o que caracteriza o
direito real é um vinculo de sujeicao de
uma determinada coisa perante o sujeito
de direito.

Entenda-se: € a coisa ligada ao
sujeito de direito, na qual Ihe é possivel
exercer alguns ou todos os poderes
inerentes ao direito de propriedade (=
usar, gozar, dispor; CC, art. 1.228,
caput), o que variara de acordo com o
direito real do qual se é titular, vale dizer,

direito real pleno (propriedade), ou
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direito real limitado (direito real sobre
coisa alheia).

Para que haja a fruicdo (=
satisfacdo) do direito real por parte de
seu titular, ndo €& necessaria a
participacdo de qualquer outro sujeito,
tal como ocorre no direito obrigacional,
no qual o sujeito ativo so tera seu direito
satisfeito se houver o adimplemento por
parte do sujeito passivo.

Pretendendo o titular de um
direito real fazer valer seu respectivo
direito, basta que ele proprio use, goze ou
disponha (conforme o caso) da coisa que
Ihe estiver subordinada por forca do
direito real de que ¢ titular.

Por exemplo, para que o
usufrutuério exerca seu direito real de
usufruto (direito real limitado = direito
real sobre coisa alheia), basta que o
respectivo sujeito use e frua da coisa
usufrutuaria que Ihe estiver sob sujeicao.
Ou seja, para a satisfacdo do direito real
ndo € necessaria a participacdo de quem
quer que seja (= sujeito passivo),
exatamente porque, nesta sede, ndo ha
que se falar em relacéo juridica.

Rejeita-se, aqui, a ideia antiga
dos civilistas — certamente ligados a

teoria unitaria personalista — do sujeito

249 Para uma visdo panoramica do direito de
superficie no direito comparado, ver, do nosso
companheiro da Comissdo Parte Geral/Direito
das Coisas na Il Jornada de Direito Civil

passivo universal, segundo a qual todos
os demais sujeitos de direito estariam
“obrigados” a respeitar o direito real
alheio. E rejeita-se por duas razbes de
ordem ldgica: i) a figura do sujeito
passivo estd ligada a relacdo juridica
material, atributo especifico do direito
obrigacional; ii) imaginar-se que todas as
pessoas do planeta (sujeito passivo
universal) tenham que respeitar o direito
real alheio é uma ficcdo doutrinéria
incompativel com o trato cientifico dos
direitos reais, mesmo porque havera
direitos reais que existem num dado
ordenamento juridico e que ndo existem
em outros (v.g., o direito real de
superficie que, até o advento do Estatuto
da Cidade, e posteriormente confirmado
no CC/2002, ndo existia no direito
positivo brasileiro, mas existia, por
exemplo, no direito civil alemdo, no
austriaco, dentre outros?#).

O direito real, portanto, ¢é
exercido sem que seja necessaria a
participacdo de mais ninguém, além de
viabilizar ao seu titular que o exerca em
face de quem quer seja. Aqui, temos um
dos principais atributos do direito real: a

oponibilidade erga omnes.

STJ/ICJF, VIEGAS DE LIMA, Frederico
Henriqgue. O direito de superficie como
instrumento de planificacdo urbana. Rio de
Janeiro: Ed. Renovar, 2005, p. 71-188.
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Essa possibilidade de o direito ser
oponivel erga omnes constitui-se
naquilo que tradicionalmente a doutrina
classifica como direito absoluto.
Absoluto, ndo no sentido de que com ele
(=direito) o respectivo titular pode fazer
0 que bem entender, ndo é isso. Absoluto,
isso sim, em razdo da presenca desse
importante atributo, que é a possibilidade
de o respectivo titular poder fazer valer o
seu direito diante de quem quer que seja,
portanto, em carater erga omnes.

Outros direitos também tém essa
caracteristica, tal como o sdo os direitos
da personalidade, os direitos decorrentes
das relacdes de familia, dentre outros,
cujo titular ndo precisa estar vinculado a
outrem, por meio de uma relacdo juridica
prévia, para que o direito possa ser
exercicio ou mesmo respeitado por quem
quer que seja. O direito real é absoluto,
repita-se, em razdo desse seu atributo de

ser oponivel erga omnes, nada mais.

Principios dos direitos reais

Os direitos reais incidentes sobre
bens moveis ou imdveis sdo regidos por
principios gerais, e a partir deles torna-se
possivel identificar quando uma
determinada categoria juridica estarad
sujeita ao regime juridico préprio dos

direitos reais.

Além de trabalhar todos eles em
suas aulas de mestrado/doutorado na
PUC/SP, Arruda Alvim identificou e
versou sobre cada um deles no texto

classico a que se fez mencao. Vejamos:

5.1 Principio da taxatividade (ou

“numerus clausus”)

O principio da taxatividade,
também chamado de numerus clausus,
significa que soO sera direito real aquele
que o legislador federal prescrever como
tal. Vale dizer, ndo é possivel a criagdo
de direito real derivado da autonomia da
vontade, como acontece com os direitos
obrigacionais. Em matéria de direitos
reais, a representacdo maxima do
principio da taxatividade no direito civil
brasileiro é o art. 1.225 do CC, que
prescreve guais sao os direitos reais no
direito positivo, a saber: propriedade,
superficie, serviddes, usufruto, uso,
habitacdo, direito do promitente
comprador do imovel, penhor, hipoteca,
anticrese.

O direito real de enfiteuse foi
derrogado pelo CC/2002, ndo sendo mais
possivel sua instituicdo. Contudo, como
regra de direito intertemporal, o Cédigo
Civil prevé em suas Disposicdes Finais e
Transitorias que as enfiteuses existentes
continuardo a ser regidas pelas

disposigdes contidas no CC/1916, até o
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advento do termo de sua extin¢do (art.
2.038).

Por forca do principio da
taxatividade, ndo se admite a criacdo de
direitos reais nem pelo legislador néo-

federal, nem pela autonomia da vontade.

5.2 Principio da tipicidade

Do principio da tipicidade se
extrai que cada um dos direitos reais
taxativamente previstos no ordenamento
juridico esta submetido a um tipo que lhe
¢ préprio. Vale dizer, cada um dos
direitos reais submete-se a uma tipologia
que o caracteriza e que da o seu
contorno, ndo admitindo flexibilizacdo
das respectivas regras.

O direito real de propriedade —
como ja dito, a matriz dos demais
direitos reais — tem sua tipologia prevista
num mosaico normativo (ARRUDA
ALVIM), que vai da Constituicdo da
Republica, passando pelo Caodigo Civil e
por leis especiais, até passar pelo direito
municipal. Isso ndo quer dizer,
obviamente, que o fato de o legislador
local fixar regras, para, por exemplo, o
direito de construir, seria uma excegao
ao principio da taxatividade, em
absoluto. Mesmo porque o direito real de
propriedade tem sua matriz
fundamentalmente radicada no tipo que

o Cadigo Civil — na perspectiva

constitucional (= funcdo social) — lhe
reservou (arts. 1.228 a 1.368-A).

O direito real de hipoteca, por sua
vez, tem seu tipo legal previsto entre 0s
artigos 1.473 a 1.505 do Cadigo Civil,
com as disposi¢Oes gerais que lhe sdo
préprias (CC, art. 1.419 a 1.430).

E assim por diante, cada um dos
direitos reais taxativamente previstos no
Cadigo Civil submete-se a um tipo legal
(= tipologia) que Ihe é proprio, ndo se
admitindo flexibilizacdo das respectivas
regras.

Ao que me parece, a grande
virtude do principio da tipicidade é que a
partir dele se torna possivel classificar os
direitos reais sob certos critérios, por
exemplo, qual deles se admite recaia
sobre bem mdvel ou imével, ou, ainda,
qual dos poderes inerentes a propriedade
(usar, gozar e dispor) este ou aquele
direito real admite que se tenha sobre a
coisa, também, ainda a guisa de
exemplo, qual direito real estd
subordinado a termo pré-fixado ou néo,
apenas para ficarmos com algumas
situacoes.

Mais um aspecto que posso citar
para realcar a tipicidade que orienta 0s
direitos reais é a exce¢do quanto a
constituicdo do direito real de penhor
sobre veiculos. Ordinariamente, o direito
real sobre bem mavel, por ato inter vivos,

constitui-se com a tradi¢do da coisa (CC,
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art. 1.226). Em se tratando de penhor
sobre veiculo, a constitui¢do do gravame
ndo se da com a tradicdo, mas, sim, com
0 registro do titulo constitutivo do
penhor no Registro de Titulos e
Documentos do domicilio do devedor e
com a anotagdo no respectivo certificado
de propriedade (CC, art. 1.462). Ou seja,
¢ o tipo do direito real de penhor que
admite, expressamente, que no caso de
penhor de veiculo, o gravame néo sera
constituido por meio da tradicdo. Veja-
se, portanto, a importancia e dimensao
do principio da tipicidade para a teoria
geral dos direitos reais.

5.3. Principio da oponibilidade ‘“erga

omnes”’

Como ja foi dito, o direito real é
oponivel erga omnes. Vale dizer, o
respectivo titular podera fazer valer o seu
direito em face de quem quer que seja,
independente de uma relacdo juridica
prévia.

A oponibilidade erga omnes é um
dos atributos mais marcantes dos direitos
reais, e exatamente por isso € que
somente o legislador federal, por meio de
tipos rigidos, podera estabelecer
taxativamente qual direito real integrara

0 ordenamento juridico.

5.4 Principio da publicidade (bem
imovel) e principio da visibilidade (bem

movel)

O principio da publicidade, que
também orienta o regime dos direitos
reais, decorre de sua oponibilidade erga
omnes. Ora, se o direito real € oponivel
perante quem quer que seja, é necessario
que as pessoas saibam: i) qual direito real
existe no ordenamento juridico
(principio da taxatividade); ii) qual
dentre os direitos reais existe sobre uma
determinada coisa, para que se possa
respeita-lo (principio da oponibilidade
erga omnes); iii) que efetivamente um
determinado direito real existe em
relacdo a um determinado bem (principio
da publicidade). Em miudos: é
necessario saber quem € o titular de um
direito real.

O principio da publicidade sofre
pequena variagdo em se tratando de
direito real sobre bem imovel ou sobre
bem movel.

No <caso de direito real
imobiliario, o regime dos direitos reais
criou a regra da registrabilidade, sendo
que a instituicdo/aquisicdo de um direito
real sobre bem imdvel somente ocorrera
com o registro do titulo aquisitivo (via de
regra, escritura publica; CC, art. 108) no
Registro de Imodveis competente (CC,
art. 1.227; LRP, art. 167, I). A partir do
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registro, institui-se e adquire-se direito
real sobre imovel, seja direito real sobre
coisa propria (propriedade), seja
qualquer dos direitos reais sobre coisa
alheia. Saliento, porém, que essa
dindmica é propria para aquisicdo
derivada do direito real, o que se da por
meio de ato inter vivos (negocio
juridico).

Em se tratando de direito real
mobiliario, o principio da publicidade
apresenta-se mediante a visibilidade
decorrente da posse, que se concretiza
ap6s a tradicdo em se tratando de
aquisicdo derivada (CC, art. 1.226). Por
tal motivo, Arruda Alvim pontifica que
em sede de direito real mobiliario, o
principio da publicidade, & mingua de
registrabilidade, deve ser denominado
de principio da visibilidade, que decorre
justamente da posse do bem movel,
objeto do direito real, de propriedade ou
sobre coisa alheia.

N&o se pode esquecer, contudo,
que o direito real — mobiliario ou
imobiliario — também podera ser
adquirido de forma originéria, por meio
de usucapido, por exemplo, e ainda como

decorréncia do direito hereditario.

5.5 Principio da especializacdo (ou

ineréncia)

Este é o principio informativo
que decorre da sujeicdo da coisa ao
respectivo titular do direito real. Vale
dizer, 0 bem mdvel ou imével objeto do
direito real estara vinculado ao
respectivo titular até que, fundado em
qualquer das razbes legalmente
possiveis, 0 sujeito ndo tenha mais

direito real sobre a coisa.

5.6 Principio da elasticidade (ou

desmembramento)

Fundamentalmente sdo trés os
poderes (0 art. 1.228 do CC fala em
faculdade) que o titular do direito real
podera ter sobre a coisa — usar, gozar,
dispor —, 0 que variara conforme o tipo
(principio da tipicidade) previsto para o
respectivo direito real.

Tendo em vista que todos o0s
direitos reais ttm como matriz o direito
real de propriedade, torna-se possivel
que se institua em favor de outrem algum
direito real limitado (= direito real sobre
coisa alheia). E o direito real serad
limitado exatamente porque o respectivo
titular tera alguns, jamais todos, dos
poderes previstos no art. 1.228 do
Cadigo Civil (mais uma vez: usar, gozar,
dispor).

Tome-se como exemplo o direito
real de usufruto. O nu-proprietario

(dono da coisa) institui em favor de
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outrem o usufruto. A este, usufrutuario,
serdo transferidos pelo nu-proprietario
apenas os poderes (= faculdades) de usar
e gozar a coisa usufrutuaria (CC, art.
1.394). O nu-proprietario, por sua vez,
reserva para si o outro poder, o de dispor.

Note-se  que  houve um
desmembramento (= elasticidade) dos
poderes inerentes a propriedade das
médos do dono da coisa para O
usufrutuario, que a partir da instituicdo
do usufruto terd o direito de usar e gozar,
o0 que lhe faz titular de direito real sobre
coisa alheia.

Ou seja, o regime juridico dos
direitos reais permite que se desdobrem
os poderes que Ihe sdo inerentes. E este

o sentido do principio da elasticidade.

5.7. Principio da consolidacéo

Se na dindmica dos direitos reais,
¢ possivel o desmembramento dos
poderes de usar, gozar e dispor, a
tendéncia é que estes poderes, tdo logo
cesse a vigéncia do respectivo direito
real, retornem para as maos do
proprietario.

Portanto, retornando ao
proprietario os poderes de usar, gozar e
dispor, ocorrera a consolidacéo de todos
0s respectivos poderes nas maos de um
sO sujeito, eis o0 principio da

consolidacao.

6. Identificacdo de um direito real a

partir dos elementos da teoria geral

A partir dos principios acima
elencados, € possivel identificar um
determinado direito como real, ou, mais
precisamente, identificd-lo  como
subsumido ao regime juridico dos
direitos reais, ainda que nao esteja
presente no rol do art. 1.225 do Cdédigo
Civil.

Imaginemos uma compra e venda
de imdvel na qual foi estabelecido pacto
de retrovenda, instituindo-se em favor do
alienante o direito de retrato (CC, art.
505).

O direito de retrato estad previsto
no Cddigo Civil, lei federal
(taxatividade); a dindmica do direito de
retrato submete-se ao modelo rigido
previsto pelos arts. 505 a 508 do CC
(tipicidade); uma vez estabelecida a
clausula de retrovenda, o direito de
retrato é oponivel em face do préprio
adquirente ou de eventual terceiro,
conforme previséo do art. 507
(oponibilidade erga omnes); o titulo
representativo da compra e venda com
pacto de retrovenda sera registrado no
Registro de Imoveis competente, tal
como determina o art. 1.227 do Codigo
Civil e o art. 167, I, 29 da Lei de
(publicidade);

estabelecida a retrovenda, a coisa

Registros  Publicos
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alienada sujeitar-se-a ao direito de
retrato do alienante, que uma vez
exercido resolverd a propriedade do
adquirente (especializacéo ou
ineréncia); os poderes de usar, gozar e
dispor foram transferidos ao adquirente
com a compra e venda (elasticidade);
uma vez exercido o direito de retrato,
todos os poderes inerentes a propriedade
retornardo para a esfera juridica do
alienante ou de seus herdeiros, caso
estes, por forca do art. 507, o exercam
(consolidacéo).

Este é apenas um exemplo de
como a teoria geral dos direitos reais, e
em especial os respectivos principios,
podem colaborar com o intérprete para
identificar se um dado direito previsto no
ordenamento juridico federal estara
sujeito ao regime juridico préprio dos
direitos reais.

Arruda Alvim, citando Arnoldo
Medeiros da Fonseca, entende que
também seria um direito real — portanto,
oponivel erga omnes — o direito de
retengédo por benfeitoria que o sistema de
direito privado outorga ao possuidor de
boa-fé (CC, art. 1.219). A (nica variacao
é que o principio da publicidade, no caso
do direito de retencéo, ndo se aperfeicoa
pela registrabilidade, mas, sim, pela
visibilidade decorrente do exercicio da

pOSSE.

CONCLUSAO

Segue o rol das concluses a que
se chegou:
i) A importancia da doutrina de Arruda
Alvim para o estudo e a compreensdo
dos direitos reais é manifesta, seja por
suas aulas sobre o0 tema no
mestrado/doutorado da PUC/SP, seja
pelo seu texto classico a que se fez
referéncia (Breves anotacdes para uma
Teoria Geral dos Direitos Reais. In:
CAHALI, Yussef Said. Posse e
propriedade — doutrina e jurisprudéncia.
Sé&o Paulo: Ed. Saraiva, 1987);
ii) A teoria geral dos direitos reais esta
apoiada, substancialmente, na distincao
existente entre o regime juridico dos
direitos pessoais e dos direitos reais, € na
elaboracdo dos principios que regem 0s
direitos reais;
iii) S8@o principios dos direitos reais:
taxatividade (ou numerus clausus),
tipicidade, oponibilidade erga omnes,
publicidade (imdvel) e visibilidade
(movel), especializacdo (ou ineréncia),
elasticidade (ou desmembramento),
consolidacéo;
iv) A partir dos principios dos direitos
reais, torna-se possivel ao intérprete
identificar, além dos taxativamente
previstos no art. 1.225 do Cddigo Civil,
outros direitos previstos pelo legislador

federal que, pela sua fisionomia,
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submeter-se-d0 ao regime juridico
proprio dos direitos reais, como, por
exemplo, o direito de retrato e o direito
de retencdo por benfeitoria que o sistema
concede ao possuidor de boa-fé, dentre
outros que eventualmente estejam
subsumidos aos principios que regem 0s

direitos reais.
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