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RESUMO

O tema do presente trabalho € o condominio em multipropriedade de bens
moéveis corporeos. Dada a auséncia de uma legislagao especifica regulatéria do
instituto da multipropriedade em relagao a tais bens, buscou-se eleger o melhor
design juridico para tratar do instituto. A metodologia adotada para a pesquisa
esteve fundada nos métodos dialético dedutivo, bem como esteve assentada em
uma pesquisa exploratéria literaria. Analisou-se a trajetéria da propriedade no pais,
assim como as fungdes por ela desempenhadas, notadamente, na esfera privada.
Logo apods, observou-se que o advento da Quarta Revolugédo Industrial e o
crescimento da economia compartilhada foram fatores determinantes para o
surgimento de novos modelos de negdcios, sobretudo, em relacdo a bens e
servicos. Quanto aos bens, constatou-se que a racionalizacdo de custos
empregados em sua aquisi¢ao, para atender as novas demandas socioeconémicas,
consolidou-se como uma alternativa a sociedade de consumo. Como exemplo
emblematico do surgimento de um novo modelo de negdcio, impulsionado pelos
fendmenos descritos, destacou-se o condominio em multipropriedade. No Brasil, tal
condominio s6 obteve a esperada normatizagédo com a Lei n°® 13.777/2018. Contudo,
0 regramento abarcou apenas as situagdes relativas aos bens imoveis, deixando os
bens moveis corpéreos ao desabrigo da protecdo legal. Para suprir a lacuna
legislativa deixada, apontaram-se trés caminhos distintos: a formulagdo de um
contrato atipico; a entabulacdo de uma escritura publica e a elaboragdo de um
diploma legal especifico. A partir do exame realizado, entendeu-se que a opgao pelo
contrato atipico era a melhor e mais célere solugao para conferir a necessaria
seguranca juridica para as transagdes comerciais envolvendo a multipropriedade de

bens mdveis corpoéreos.

Palavras-chave: Economia Compartilhada; Condominio em Multipropriedade; Bens

Mdoveis; Lacuna Legislativa; Contrato Atipico.



SOMMARIO

Il tema di questo lavoro e Il condominio multiproprieta dei beni mobili materiali. Data
I'assenza di una normativa specifica da parte dell'istituto multiproprieta in relazione a tali
beni, si e cercato di eleggere il migliore disegnogiuridico per trattare con l'istituto. La
metodologia adottata per la ricerca si & basata sui metodi dialettici, deduttivi, nonché sulla
ricerca letteraria esplorativa. E stata analizzata la traiettoria della proprieta nel Brasile,
nonché le funzioni da essa svolte, in particolare nella sfera privata. Subito dopo, si &
osservato che l'avvento della Quarta Rivoluzione Industriale e la crescita dell'economia
compartita erano fattori determinanti per I'emergere di nuovi modelli di attivita
commerciale, soprattutto in relazione a beni e servizi. Quanto ai beni, si & costatato che la
razionalizzazione dei costi, impiegati nella loro acquisizione, per far fronte alle nuove
esigenze socio-economiche, si € consolidata come alternativa alla societa di consumo.
Emblematico esempio dell'emergere di um nuovo modello di attivita commerciale,
impulsionato dai fenomeni descritti, si & distaccato il condominio multiproprieta. In Brasile,
questo condominio ha raggiunto la normatizzazione prevista solo com la legge n2
13.777/2018. Tuttavia, il regolamento ha riguardato solo le situazioni relative al patrimonio
immobiliare, lasciando i beni mobili materiali fuori della tutela giuridica. Per suprire il vuoto
legislativo rimasto, sono stato indicate tre diverse vie: la formulazione di um contratto
atipico; l'istituzione di um atto notarile e I'elaborazione di uno specifico diploma legale.
Dall'esame effettuato si & inteso che |'opzione per Il contratto atipico era la soluzione
migliore e piu rapida per fornire La necessaria garanzia legale per le operazioni commerciali

che involgono la multiproprieta dei beni mobili materiali.

Parole Chiave: Economia Compartita; Condominio Multiproprieta; Beni Mobili; Lacuna

Legislativa;Contratto Atipico.
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1 INTRODUCAO

A presente Dissertacao, intitulada “O instituto da multipropriedade de bens
moéveis corpoéreos: Desafios diante da auséncia de regulacdo especifica em uma
sociedade permeada pelo fendbmeno crescente da economia compartilhada”, busca
aliar o conhecimento extraido das ciéncias histdrica, econdmica e sociologica ao
conhecimento haurido da ciéncia juridica, de modo a compreender, com maior
precisao e profundidade, o desenvolvimento do condominio em multipropriedade. O
problema abordado propriamente esta em encontrar a melhor conformacgao juridica
para instrumentalizar o time-sharing em relagdo a bens modveis corporeos,
considerados os fenbmenos da Quarta Revolugao Industrial e da Economia
Compartilhada, os quais estdo operando grandes mudangas no mundo
contemporaneo.

O objetivo geral e principal da pesquisa esta fundado em analisar a
multipropriedade mobiliaria de bens corporeos, a luz do cenario socioecondmico
atual e, por viade consequéncia, ofertar uma roupagem juridica mais adequada para
o instituto que carece de regulamentacao legal especifica. Uma vez analisadas as
hipéteses langadas, sera indicada a conformacéo juridica que melhor se adequa ao
propésito de assegurar e de impulsionar o crescimento e o desenvolvimento
econdmico por meio do time sharing mobiliario. No tocante aos objetivos especificos
que se pretende alcangar com o estudo proposto, elencam-se os seguintes:
a)examinar a evolugao da propriedade privada no ordenamento juridico brasileiro,
desde o periodo colonial até o republicano; b)estudar as fun¢des social, ambiental e
econdmicas desempenhadas pela propriedade privada no ordenamento juridico
patrio; e c) relativamente a funcdo econémica da propriedade, estudar o papel da
analise econémica do Direito nas relagdes negociais, bem como examinar a
importancia de que os contratos sejam forjados de forma eficiente, sob o ponto de
vista econdmico.

Relativamente aos objetivos especificos, cumpre apontar ainda os seguintes:
d)analisar os fendmenos que impulsionaram uma verdadeira mudanga de paradigma
em relagcédo a propriedade privada, notadamente, a Quarta Revolugao Industrial e a
Economia compartilhada da qual decorre; e)examinar o fendmeno da
funcionalizacdo da propriedade que, entre suas consequéncias, gera o da

idealizacdo e o da adog¢ao de novos modelos para a aquisi¢cao, para 0 Uso € para o
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gozo da propriedade, entre os quais, esta o instituto da multipropriedade; f)estudar
qual é o melhor e o mais adequado formato juridico para disciplinar a
multipropriedade de bens corpdéreos moéveis no ordenamento brasileiro, dada a
existéncia de lacuna legislativa, langando e examinando trés hipoteses: 1)contrato
atipico; 2)escritura publica; e 3)novel diploma legal normatizador da matéria.

Para alcancgar os objetivos gerais e especificos aqui tragados, dividiu-se o
texto monografico em trés capitulos. O primeiro deles versa sobre o histérico do
direito de propriedade no Brasil desde o seu descobrimento até os dias atuais. Ele
evoca a forma como a propriedade privada foi tratada no processo de
desenvolvimento do pais, trazendo referéncias histéricas e legais em relagdo aos
periodos que correspondem a fase colonial, a fase monarquica e a fase republicana.
Ao analisar o histérico da propriedade privada no Brasil, busca-se demonstrar como
foi concebido o instituto da multipropriedade, que é a expressao de uma forma de
propriedade privada mais complexa e mais sofisticada. O segundo capitulo, por seu
turno, trata das fungdes social, ambiental e econdmica que a propriedade privada
encerra. Nele é feito uma identificagdo das aludidas fun¢des dentro do arcabouco
juridico brasileiro, demonstrando-se a interdependéncia entre as fungbes e a sua
relevancia no mundo contemporaneo.

O terceiro capitulo, em seu tempo, aborda o instituto da multipropriedade,
resgatando as razdes que forjaram a sua idealizagdo e sua conformagédo. Nesse
capitulo, primeiramente, realiza-se um estudo em relacéo ao instituto do condominio
em termos amplos. Depois, passa-se a analisar o condominio em multipropriedade
de modo especifico. Posteriormente, inicia-se a examinar a multipropriedade sobre
bens corpdreos imoéveis, que foi recentemente regulada na legislagao brasileira.
Logo a seguir, inicia-se o estudo do instituto em relagdo aos bens corpéreos moveis,
cerne do presente estudo.

Ainda no terceiro capitulo, analisando-se o condominio em multipropriedade
de bens méveis no pais, identifica-se a auséncia de legislagao regulando a matéria.
Dada a lacuna legislativa, passa-se a estudar qual sera a conformacgao juridica mais
adequada e mais segura para sanar a omissao legislativa. Delimitam-se trés
hipoteses para solugdo da questdo. Com base na identificacdo e indicagdo das
posicoes existentes em relagcdo ao tema, escolhe-se a que melhor atende ao

questionamento proposto, valendo-se, para tanto, de uma interpretacao sistematica.
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Com relagdo ao desenvolvimento da pesquisa, ndo se pode deixar de
mencionar que a metodologia adotada é a do método hipotético-dedutivo2.A citada
fonte metodolégica sera utilizada para responder ao questionamento que norteia a
pesquisa: qual € a melhor forma de colmatar a lacuna legislativa existente em
relacdo a auséncia de normatizagao especifica para o instituto da multipropriedade
mobiliaria de bens modveis corporeos? Para tanto, conforme ja enunciado, serao
apontadas trés hipoteses. Por intermédio de uso do dialogo entre as hipoteses
elencadas, eleger-se-a aquela que melhor atende ao objeto e aos propdsitos da
pesquisa. Gize-se, por oportuno, que a analise levara em conta certos fenébmenos
que contribuiram decisivamente para a génese do instituto de multipropriedade,
valendo referir as transformagcbes geradas no mundo contemporaneo pela
Revolugdo 4.0 e pela Economia Compartiihada. Idéntico estudo auxiliara a
desvendar e a examinar os institutos da propriedade e do time sharing, bem como
as fungdes sociais, ambientais e econémicas que ambos exercem.

Ainda no ambito metodoldgico, informa-se que a Dissertagdo esta sendo
construida a partir de uma exploragao literaria. Logo, sera embasada em uma
revisao bibliografica e documental, centrada nas referéncias tedricas cientificas ja
publicadas, mediante leitura e fichamento de dados. Quanto ao levantamento
bibliografico, estara assentado também em pesquisas de livros e de perioddicos, bem
como em referéncia a legislagéo pertinente. Relevante as principais bases de dados
utilizadas para a pesquisa, valer referir que, fundamentalmente, foram a biblioteca
da Unisinos e a biblioteca do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do
Sul.Outrossim, consultaram-se sites especializados na matéria atinente ao trabalho
tais como o do Instituto dos Registrados Imobiliarios do Brasil — IRIB. Também
importa informar que a pesquisadora também adquiriu varios livros para a
elaboragéao do trabalho, consultando, entdo, um acervo préprio.

No tocante a importdncia da pesquisa, destaca-se ser inegavel sua
relevancia. Inequivoco o fato de que o estudo da matéria produzira um impacto

positivo para a sociedade. No plano socioecondmico, o resultado da pesquisa, sera

2“...] quando os conhecimentos disponiveis sobre determinado assunto s&o insuficientes para a
explicagao de um fendmeno, surge o problema. Para tentar explicar as dificuldades expressas no
problema, sao formuladas conjecturas ou hipéteses. Das hipéteses formuladas, deduzem-se
consequéncias que deverado ser testadas ou falseadas. Falsear significa tornar falsas as
consequéncias deduzidas das hipoteses. Enquanto no método dedutivo se procura a tod o custo
confirmar a hip6tese, no método hipotético-dedutivo, ao contrario, procuram-se evidéncias empiricas
para derruba-la.” (GIL, A. C. Métodos e técnicas de pesquisa social. 6. ed. Sdo Paulo: Atlas,
2008. p. 12).
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um otimo indicativo para profissionais da area juridica, da area econémica e da area
de administracdo de empresas, pois apontara qual é a mais sélida e a melhor
alternativa juridica para corporificar a relagao juridica do time-sharing mobiliario,
gerando uma maior confianga por parte dos agentes econdmicos que aderirem ao
uso por turno de bens moéveis. No plano académico, por sua vez, o estudo realizado
trara visibilidade para o assunto e, consequentemente, ira também estimular novas
pesquisas acerca da tematica central do trabalho ou da que lhe é correlata.
Outrossim, o enfrentamento cientifico da questdo posta podera também
desencadear uma resposta legislativa. Por derradeiro, destaca-se que sera
elaborado e disponibilizado, ao final do presente texto dissertativo, uma estrutura
basica de contrato atipico de multipropriedade de bens moveis corporeos,
proveniente da pesquisa realizada, como forma de deixar,como fruto da presente

dissertacdo, uma contribui¢cao concreta para sociedade.
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2 HISTORICO DA PROPRIEDADE PRIVADA NO ORDENAMENTO JURIDICO
PATRIO

O instituto da propriedade privada tem experimentado diferentes significagoes
ao longo da historia e alcangado um conteudo semantico proprio para cada um de
tais periodos. Como é consabido, a propriedade privada ocupa uma posi¢ao central
na vida do homem desde os primordios da humanidade. Pode-se estabelecer um
paralelo entre a evolugao da sociedade e a adogcado da propriedade do solo como
ativo econdmico, uma vez que os dois processos aconteceram de forma conjunta.
Por isso, vislumbra-se que a complexidade das relagdes socioecondOmicas,
notadamente, na era contemporanea, reclama igualmente uma sofisticagdo em
relacdo aos modelos de exploracdo econdmica da propriedade e, por via de
consequéncia, um arcabouco juridico apropriado para regula-los.

Para demonstrar a evolucdo do direito de propriedade no pais e a
necessidade de que a ciéncia juridica oferega formatos juridicos préprios para cada
tipo de especifico de propriedade, far-se-a uma digresséo historica, baseada nos
trés grandes periodos em que esta dividida a histéria do Brasil. Correlacionar-se-ao
tais lapsos temporais com a visao e o tratamento que o direito de propriedade
recebeu, no Brasil, desde a época colonial até o momento atual da era republicana.
Dessa forma, € possivel avaliar, com mais profundidade, a forma como se
desenvolveu o instituto da propriedade privada no pais, e, a0 mesmo tempo,

compreender, com maior clareza, o fendmeno da funcionalizagao da propriedade.

2.1 Periodo Colonial

O periodo colonial, compreendido entre 1.530 a 1.822, corresponde ao
momento em que Portugal se apossou do solo brasileiro e consolidou seu dominio
mercantilista sobre o territorio, atendendo a necessidade de expansao econémica de
seu império ultramarino. Para obedecer aos propdsitos lusitanos, cujos interesses
repousavam sobre a defesa da posse da terra de ameacas externas; da criagao de
uma alternativa ao comércio; da desoneragao dos custos de uma colonizagao e, ao

mesmo tempo, da obtencdo do maximo de aproveitamento possivel da nova fonte
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de riqueza representada pela descoberta, era preciso assegurar a ocupagao das
terras do Brasil.3

A Coroa Portuguesa pautou-se pelo mesmo regime, que ja vinha sendo
adotado, com sucesso, em areas dominadas pelo seu Império, tais como as ilhas de
Acores, da Madeira e de Cabo Verde, qual seja, o regime juridico das sesmarias.
Registros historicos apontam que a origem do citado instituto remonta a época das
terras comunais do periodo medieval, nominado de “communalia”, que predominava
na Peninsula Ibérica. Conceitualmente as sesmarias eram por¢des territoriais
desocupadas e nao cultivadas que, desde o século Xll, eram repassadas a colonos
0s quais se comprometiam perante o regime monarquico portugués a se apossar do
local destinado ao sesmeiro e a torna-lo produtivo, colonizando as terras dentro de
um prazo previamente determinado.#

Portanto, o regime das sesmarias corporificava a divisdo da terra,
condicionada a determinadas imposigdes e encargos, cuja primeira normatizagéo de
que se tem noticias esta na chamada Lei das Sesmarias, assinada em 1375, por
Dom Fernando. Referida norma estabelecia que o proprietario que estivesse na
posse da terra era obrigado a cultiva-la, sob pena de sofrer expropriacdo da gleba
caso nao o fizesse. O propésito da citada legislagao era obrigar os agricultores n&o
s6 a ocupar o solo, mas, sobretudo, a torna-lo produtivo. Com base no indigitado
instrumento legal, o Estado também encontrava uma forma para legitimar a
retomada das terras que nao estivessem sendo aproveitadas da forma como
estabelecida pela coroa portuguesa.s

Para atender aos interesses da Coroa Lusitana, o Brasil foi dividido em
capitanias hereditarias. As capitanias eram grandes porgdes territoriais doadas sob
determinados deveres e circunstancias, impostos por Portugal, aos donatarios. Os
capitaes, titulares das capitanias, ficavam sendo proprietarios de 20% da terra

doada. Contudo, assumiam a obrigagéo de distribuir os 80% restantes de cada uma

3 DIAS, Manuel Nunes. Fomento Ultramarino e Mercantilismo: a companhia geral do Grao-Para e
Maranhao (1755-1778). Revista de Histéria da USP, Sao Paulo, v. 32, n. 66, p. 359-428, 1966.
Disponivel em: https://doi.org/10.11606/issn.2316-9141.rh.1966.124426. Acesso em: 1 ago. 2020.

4 DINIZ, Monica. Sesmarias e Posse de Terras: Politica Fundiaria para Assegurar a Colonizagéo
Brasileira. Histérica, Sdo Paulo, n. 2, jun. 2005. Disponivel em:
http://www.historica.arquivoestado.sp.gov.br/materias/anteriores/edicao02/materia03/Sesmarias.pdf.
Acesso em: 2 ago. 2020. p. 2.

5 BRASIL. Ministério Publico. Procuradoria Federal dos Direitos do Cidad&o. A reforma agraria e o
sistema de justica. Brasilia: MPF, 2019. Disponivel em:
http://www.mpf.mp.br/pfdc/midiateca/nossaspublicacoes/a-reforma-agraria-e-o-sistema-de-justica-
2019. Acesso em: 3 ago. 2020. p. 16.
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das capitanias, sob a forma juridica de sesmarias, aos colonos. Os documentos que
formalizavam o compromisso assumido pelos capitdes donatarios perante a Coroa
Portuguesa eram a Carta de Doacgédo e o Foral. Nesse sentido, cumpre trazer a
seguinte licaoe:
A Carta de Doacgédo estabelecia que a Coroa cedia o uso de uma
gleba e ela ndo poderia ser negociada sob hipotese nenhuma. O
Foral estabelecia os direitos e as obrigacbes do beneficiado,
inclusive as fungdes que poderia exercer. Entre seus direitos estava

o de ser sesmeiro: repartidor, doador de terras, geralmente ndo
cultivada.

Vislumbra-se, portanto, que a ocupacao da terra foi o principal instrumento
utilizado pelos portugueses para sacramentar o processo de colonizagdo. Nesse

sentido, vale transcrever a licdo de Nuno Gongalo Monteiro’:

A terra quer pelo seu significado econémico e social sob o Antigo
Regime, quer pelo interesse mercantil, do qual a ocupagdo do
territorio pela exploragao derivava, foi elemento central do processo
de colonizag&o.

A primeira Carta de doacéao foi expedida por D. Joao lll, conhecido como “O
Colonizador’, em 1.534, correspondendo & Capitania de Pernambuco.8 E relevante
registrar que a legislagdo normatizadora das Sesmarias encontra seu mais
importante registro histérico nas Ordenagdes Filipinas, datada de 1.603 (Livro IV,
Titulo 43). No entanto, ja vinha prevista nas Ordenag¢des Manuelinas (Livro IV, Titulo
67), de 1.521, bem como nas Ordenacdes Afonsinas (Livro IV, Titulo 81), editada em
1.446.0

A passagem do tempo demonstrou que a experiéncia de instituir as

Capitanias, no Brasil, ndo obteve o sucesso desejado pela Coroa Lusitana. Acontece

6 VIDAL, Marly Camargo; MALCHER, Maria Ataide. Sesmarias. Belém: ITERPA, 2009. Disponivel
em: http://www.iterpa.pa.gov.br/sites/default/files/sesmarias.pdf.Acesso em: 3 ago. 2020. p. 62.

7 MONTEIRO, Nuno Gongalo. O "Ethos" Nobiliarquico no final do Antigo Regime: poder simbdlico,
império e imaginario social. Almanack Braziliense, S&o Paulo, n. 2, p.10-11, nov. 2005.

8 Segundo Ruy Cirne Lima, “[...] no feixe de poderes administrativos e politicos atribuidos ao capitdo
na respectiva carta de doagéo, incluia-se o aludido poder de conceder sesmarias, sendo o titular da
capitania o primeiro agente da transposigdo do modelo sesmarial ao Brasil.” (LIMA, Ruy Cirne.
Pequena historia territorial do Brasil: sesmarias e terras devolutas. Porto Alegre: Livraria Sulista,
1954. p. 33).

9 As Ordenagdes Filipinas resultaram da reforma feita por Felipe Il da Espanha (Felipe | de Portugal),
ao Codigo Manuelino, durante o periodo da Unido Ibérica. Continuaram vigentes em Portugal, ao
final da Unido, por confirmagéo de D. Joao IV. Até a promulgagao do primeiro Cédigo Civil brasileiro,
em 1916, estiveram também vigentes no Brasil. (UNIAO IBERICA. Codigo Philippino, ou,
Ordenagdes e leis do Reino de Portugal: recopiladas por mandado d'El-Rey D. Philippe I. Madrid,
1595. Disponivel em: https://www2.senado.leg.br/bdsf/handle/id/242733. Acesso em: 3 ago. 2020).
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que varios foram os infortunios enfrentados pelos donatarios no processo
colonizatério. Citam-se, a titulo ilustrativo, como dificuldades enfrentadas na
empreitada portuguesa, a auséncia de um governo central no pais; a dificuldade de
combater as invasbes estrangeiras e os ataques indigenas; a insuficiéncia de
recursos financeiros necessarios para o0s investimentos que se faziam
indispensaveis para a exploracido da terra e a caréncia de recursos humanos para o
trabalho e para o povoamento. Citadas circunstancias, entre outros fatores, foram
determinantes para o declinio do regime juridico das capitanias. Como consequéncia
de todos os problemas elencados, o Estado iniciou um processo de retomada das
terras, mantendo-as na condicdo de unidades administrativas. Constata-se, por
conseguinte, que as capitanias e, por via de consequéncia, as sesmarias sofreram

um processo de mutacado do dominio privado para o publico.

2.2 Periodo Monarquico

Seguindo-se a digressao historica proposta, chegou ao fim o periodo colonial
e inaugurou-se o monarquico. Registra-se, a propdsito, que foi determinante para
impulsionar o processo de Independéncia do pais, a vinda da familia real portuguesa
para o Brasil, noanode 1.808, transformando o pais na sede da monarquia lusitana.
Como é consabido, o motivo da evasao da familia portuguesa para o Brasil era fugir
do dominio napolebdnico sob a Peninsula Ibérica. A fase monarquica, compreendida
entre 1822 a 1889, surgiu como decorréncia de multiplos fatores, valendo referir,
especialmente, os de cunho politico e os de ordem econémica. Destacam-se, como
causas determinantes para a transicdo da fase colonial para a imperial, a crise do
sistema colonial; o desejo dos grandes proprietarios rurais brasileiros de livrarem-se
do dominio portugués; a influéncia do lluminismo e o processo de independéncia
das Américas inglesa e espanhola. Por todas as razdes elencadas, entre outras, em

7 de setembro de 1822, Dom Pedro | proclamou a Independéncia do Brasil, vindo a

10 FAUSTO, Boris. Histéria do Brasil. S&o Paulo: Edusp, 1996. p. 24-25. Entretanto, s6 em 1759, por
decreto do Marques de Pombal sdo extintas as duas capitanias remanescentes: Bahia e Sao
Vicente. (VIDAL, Marly Camargo; MALCHER, Maria Ataide. Sesmarias. Belém: ITERPA, 2009.
Disponivel em: http://www.iterpa.pa.gov.br/sites/default/files/sesmarias.pdf.Acesso em: 3 ago. 2020.
p. 62).
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ser estabelecida uma monarquia constitucional parlamentarista como forma de
governo.

A Constituicdo Imperial, de 18242, cujo modelo inspirador estda no
parlamentarismo franco-britdnico, procurou conciliar os elementos liberais e
conservadores, comprometendo-se, ao mesmo tempo, com um novo contrato social
e com a manuteng¢ao dos valores hauridos do Brasil Colénia. Destarte, a Carta
Imperial, considerando-se as caracteristicas do Estado brasileiro, assume um carater
hibrido. A forma como o poder foi institucionalizado reflete claramente essa
dicotomia.”

Como caracteristicas marcantes da Constituicao de 1.824, ressaltam-se a
forma de Estado que era unitario e a forma de governo que era a da monarquia
constitucional hereditaria. Por sua vez, o regime de governo era autocratico.
Outrossim, destaca-se o0 modo de organizagao de poderes, que contemplou o Poder
Moderador, além dos Poderes Executivo, Legislativo e Judiciario, adotando-se o
critério proposto por Benjamin Constant. No tocante aos direitos politicos, nao se
pode deixar de referir que o voto era censitario, capacitario, como também era
proibido para mulheres. Relativamente a religiao oficial, o pais adotava a religiao
Catdlica Apostolica Romana, inexistindo, a época, liberdade de crenga. Cumpre
apontar igualmente que a Constituicdo era imutavel nos seus primeiros quatro anos
de vigéncia e, depois, tornar-se-ia semirrigida. Inexistia previsdo de controle de
constitucionalidade.

Como reflexo das caracteristicas proprias do Estado Liberal, a Constituicdo de
1824 previu trés grupos de direitos: a)direitos individuais e naturais; b)direitos civis; e
c)direitos politicos. Os direitos individuais e naturais eram aqueles a que faziam jus
todos os homens enquanto homens, citando-se, como exemplos, os direitos de
liberdade, de segurancga, de igualdade e de propriedade. Por sua vez, os direitos

civis 0s quais soO estavam disponiveis aos que ocupavam a cadeira de membros da

" MARINGONI, Gilberto. A grande crise da Independéncia. Revista Desafios do Desenvolvimento,
Brasilia, DF, v. 9, n. 75, 28 dez. 2012. Disponivel em:
https://www.ipea.gov.br/desafios/index.php?option=com_content&view=article&id=2864:catid=28&lt
emid=23. Acesso em: 4 ago. 2020.

2 NOGUEIRA, Octaciano. Constituicées Brasileiras: 1824. 3. ed. Brasilia, DF: Senado Federal,
2015. (Colecao Constituigdes brasileiras, v. 1).

13 BONAVIDES, Paulo; ANDRADE, Paes de. Histéria Constitucional do Brasil. Brasilia, DF: OAB,
2004.

14 NUNES JUNIOR, Flavio Martins Alves. Curso de direito constitucional. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019.
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comunidade nacional eram os que estavam ligados a liberdade de pensamento, de
consciéncia, de locomogao, de trabalho, de associacdo e de contrato. Por
derradeiro, os direitos politicos os quais s6 poderiam ser desfrutados por aqueles
que ostentavam a qualidade de cidadaos ativos estavam consubstanciados na
ocupacao de uma das cadeiras dos Poderes Executivo, Legislativo, Judiciario ou
Moderador, por exemplo.'s

De maneira especifica, o direito a propriedade privada, classificado como um
direito individual e natural, foi plenamente garantido na Constituicdo de 1824, sendo
percebido como algo sagrado, pois seria fruto dos esforgos, das fadigas e dos
sacrificios dos homens. Logo, na época, o direito de propriedade era entendido
como um direito que merecia protecdo especial por ser decorréncia do trabalho do
homem. Portanto, o direito de propriedade, concebido a luz dos ideais adotados pela
Revolucgao Francesa, a qual influenciou fortemente a Carta de 1824, é compreendido
como um direito inviolavel, absoluto, perpétuo e nao sujeito a sofrer limitagcdes pela
sua nao utilizagdo. Encontra restricdo apenas em caso de requisicdo do Poder
Publico, mas, apesar disso, estad albergado pelo direito do proprietario de receber
indenizacgao pelo uso do bem.®

Contudo, devido a insatisfacdo de varios setores da sociedade brasileira com
0 regime monarquico, houve o surgimento de um movimento militar que acabou
depondo Dom Pedro Il. Entre as causas que levaram a queda do regime, pode-se
destacar a crise econdmica instaurada pela Guerra do Paraguai e pela cobranca de
elevados impostos; a Abolicdo da Escravatura que desagradou os grandes
latifundiarios e que nao foi reparada por indenizagdes; o anseio da elite agraria e da
classe média por maior espago na politica; a interferéncia da monarquia em
questbes religiosas; a insatisfacdo quanto a sucessdo de Dom Pedro Il e o
descontentamento dos militares pela censura e pela falta de autonomia que lhes fora

imposta pela monarquia. Dessa forma, em 15 de novembro de 1889, o Marechal

5 TORRES, Joao Camilo de Oliveira. A democracia coroada: Teoria Politica do Império no Brasil.
Brasilia, DF: Camara dos Deputados, 2017.

6 No tocante a propriedade privada, a Carta Imperial trouxe a seguinte disposigdo: “Art. 179 - A
inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidadaos Brazileiros, que tem porbase a
liberdade, a seguranga individual, e a propriedade, é garantida pela Constituigdo do Imperio, pela
maneira seguinte. XXIl. E'garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o bem
publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade do Cidadao, sera
ellepréviamenteindemnisado do valordella. A Lei marcara os casos, em que tera
logarestaunicaexcepcao, e dara as regras para se determinar a indemnizagéo.” (Sic). (NOGUEIRA,
Octaciano. Constituicbes Brasileiras: 1824. 3. ed. Brasilia, DF: Senado Federal, 2015. (Colegao
Constitui¢cdes brasileiras, v. 1). p. 85-86).
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Deodoro da Fonseca, apoiado em ideais positivistas e ideias magbnicas, proclamou

a Republicano pais."”

2.3 Periodo Republicano

Com a Proclamacao da Republica, foi preciso também elaborar uma nova
Constituicdo que pudesse atender as mudancgas que estavam em curso no sistema
econdmico e politico do pais. Além das causas que levaram a queda do regime
monarquico, a industrializagdo, o éxodo rural, a chegada de estrangeiros e o
aumento do trabalho assalariado contribuiram muito para que se construisse um
novo arcabouco juridico constitucional no pais. Atendendo ao momento historico
inaugurado com a Proclamacgéo da Republica, foi elaborada a Constituicdo de 1891,
cuja inspiracao estava no presidencialismo norte-americano.'®

Pontuando-se as mais relevantes caracteristicas da Constituicido de 1891, é
preciso destacar que ela foi promulgada. Outrossim, adotou a forma de Estado
Federativa e a forma de governo republicana. Estabeleceu o regime de governo
democratico e o sistema de governo como Presidencialista. Ainda, determinou a
organizagao dos poderes em trés, todos independentes e harmbnicos entre si, quais
sejam, Executivo, Legislativo e Judiciario, rechagando a existéncia de um Poder
Moderador.Adotou-se o bicameralismo do Congresso Nacional e criou-se 0 Supremo
Tribunal Federal. Relativamente aos direitos politicos, extinguiu o voto censitario,
mas manteve a proibicdo de voto para os analfabetos, para as mulheres, para os
mendigos, para os soldados e para os religiosos sujeitos a obediéncia eclesiastica.
Frisa-se, igualmente, que foi a primeira Constituicdo a trazer o habeas corpus como
uma garantia a qual tinha por funcéo tutelar todos os direitos e ndo apenas o de
locomocdo. A Carta positivou, em seu texto, os direitos fundamentais de primeira
dimensédo. Trazia, em seu bojo, clausulas pétreas tais como a Federagdo e a
Republica. O Estado passou a ser laico. Ainda, admitiu o controle de

constitucionalidade difuso e inter partes.®

7 NOVO, Benigno Nufiez. As Constituigées brasileiras. [S. I.: s. n.], [20]. E-book. p. 07-08.

8 TAVARES, André Ramos. Curso de direito constitucional. 18. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagéo,
2020.

19 NUNES JUNIOR, Flavio Martins Alves. Curso de direito constitucional. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019.
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No tocante ao direito de propriedade?, a Constituicido de 1891, de inspiragao
notadamente liberal, assim como a Carta Constitucional que a antecedeu, previa o
pleno direito a propriedade. Ressalvava apenas os casos de desapropriagao por
utilidade publica, contanto que fosse acompanhada por prévia e justa indenizagao.
Nao se pode deixar de mencionar que o direito a propriedade da terra teve um
grande avango, na época, com a edi¢cado da Lei de Terras de1850.2' O grande mérito
da citada lei foi dar espago a pequena propriedade no pais, inserindo-a no comércio
juridico, como mercadoria, assim como ja ocorria com os grandes latifundios.
Ademais, o reconhecimento do instituto da posse retirou da marginalizagao juridica o
posseiro, assegurando-lhe um espago no ordenamento juridico. A importancia da
normatizacdo trazida pela Lei n° 601, de 1850, também estava no fato de ter
regulamentado, de modo especifico, a questado das terras devolutas.?2

Apesar de a Constituicdo de 1891 ter sofrido uma revisao nos idos de 1925 a
1926, a reforma n&o teve o condao de atender aos anseios da sociedade brasileira.
Apos a Primeira Guerra Mundial, foram reconhecidos novos direitos os quais
encontram inspiragdo na Constituicdo alema, de 1919, e na Constituicdo mexicana,
de 1917. Da Constituicdo alema, extrai-se um arcabouco juridico protetivo de direitos
sociais. A Constituicdo mexicana, por sua vez, teve o mérito de regular direitos

relativos ao trabalho e a previdéncia social. Vislumbra-se que o reconhecimento do

20 No tocante ao direito de propriedade, a Constituigdo de1891, trazia a seguinte disposigéo: “Art 72 -
A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade dos
direitos concernentes a liberdade, a seguranga individual e a propriedade, nos termos seguintes:
[...1§ 17 - O direito de propriedade mantém-se em toda a sua plenitude, salva a desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica, mediante indenizacdo prévia. As minas pertencem aos
proprietarios do solo, salvas as limitagées que forem estabelecidas porlei a bem da exploragéo
deste ramo de industria. Posteriormente, foi dada nova redagéo ao dispositivo pela Emenda
Constitucional, de 3 de setembro de 1926, in verbis: Art.72 - A Constituicdo assegura a brasileiros e
a estrangeiros residentes no paiz a inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a
seguranga individual e a propriedade, nos termos seguintes: [...]§ 17. O direito de propriedade
mantem-se em toda a sua plenitude, salvo a desapropriagdo por necessidade, ou utilidade publica,
mediante indemnizagao prévia.” (Sic). (BALEEIRO, Aliomar. Constituigcoes Brasileiras: 1891. 3.
ed. Brasilia, DF: Senado Federal, 2015. (Colegao Constituicdes brasileiras, v. 2). p. 81-82; 95-96).
Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850, a qual dispbe sobre as terras devolutas do Império; das
gque sao possuidas por titulo de sesmaria sem preenchimento das condigdes legais e das que sao
possuidas por simples titulo de posse mansa e pacifica. (BRASIL. Lei n°® 601, de 18 de Setembro
de 1850. Disp&e sobre as terras devolutas do Império. Rio de Janeiro: Secretaria de Estados dos
Negécios do Império, 1850. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I0601-1850.htm.
Acesso em: 29 nov. 2020.).

22 Por oportuno, cita-se trecho de artigo em que se analisou a importancia da Lei de Terras no pais:
“[...] O Brasil chegou a vida independente tendo dominio formal sobre uma extensao de terras
maior do que tinha sob dominio efetivo. A lei de terras de 1850 foi a cristalizagdo de um processo
relativamente largo, iniciado em 1822, quando como ja mencionado se suspenderam as sesmarias
futuras, e continuando com o primeiro projeto de lei de terras, de 1843. [...].” (SECRETO, M. V.
Legislacao sobre terras no Brasil do oitocentos: Raizes. Revista de Ciéncias Sociais e
Econémicas, Campina Grande, v. 26, n. 1/2, p. 10-20, 13 maio 2008.).

2
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conjunto dos citados direitos, em ambito internacional, impactaram a sociedade e a
politica brasileira, de forma decisiva, para que um novo texto constitucional fosse
gestado no Brasil.23

Posteriormente, o Brasil conhece o seu primeiro Codigo Civil, a Lei n°® 3.071,
de 1° de janeiro de 19162¢. A elaboragcdo de uma codificagao civilista prépria
retratava, de forma simbdlica, um marco de ruptura com o Império e, a0 mesmo
tempo, reforgava o inicio de uma nova era legislativa. No Brasil, durante todo o
periodo que antecedeu a Proclamagédo da Republica, ainda vigiam as Ordenagdes
Filipinas. A prépria Constituicao de 182425, a exemplo do que aconteceu em Cartas
Constitucionais de outros paises latino-americanos, continha um dispositivo
ordenando a edigdo de um novo Caodigo Civil2s.

Relativamente ao Coédigo Civil de 1916, também conhecido como Cdédigo de
Bevilaqua, afigura-se relevante destacar que se trata de um diploma essencialmente
patrimonialista. Nao se pode olvidar que a codificacado é fruto do momento histérico
em que predominavam o liberalismo, o capitalismo e o individualismo os quais
corporificam os valores mais caros ao Estado moderno. Por isso, o Cédigo imprime
ao direito de propriedade uma extrema importancia, colocando-o no cerne do
ordenamento juridico civilista. Assistiu-se, portanto, a uma verdadeira normatizagao
do fendbmeno da patrimonializacao das relagdes civis.?” Nesse sentido, cumpre trazer

a seguinte analise a respeito do indigitado Estatuto Civilista:

23 PINHEIRO, Maria Claudia Bucchianeri. A Constituigio de Weimar e os direitos fundamentais
sociais: A preponderancia da Constituigdo da Republica Alema de 1919 na inauguragdo do
constitucionalismo social a luz da Constituicdo Mexicana de 1917. Brasilia, Brasilia, DF, v. 43, n.
169, jan./mar. 2006. Disponivel em:
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/92449/Pinheiro %20Maria.pdf ?sequence=2,
Acesso em: 8 ago. 2020.

RUSSOMANO, Rosah. Curso de Direito Constitucional. 3. ed. rev. ampl. e ajustada as Emendas
Constitucionais. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1978. p. 250-251.

24 BRASIL. Lei n° 3.071, de 1° de janeiro de 1916. Cédigo dos Estados Unidos do Brasil. Rio de
Janeiro: Presidéncia da Republica, 1917. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I3071.htm. Acesso em: 8 ago. 2020.

25 “Art. 179, XVIII, da Constituicdo de 1824. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos
Cidadaos Brazileiros, que tem porbase a liberdade, a seguranga individual, e a propriedade, é
garantida pela Constituigdo do Imperio, pela maneira seguinte.VIll. Organizar-se-ha quanto antes
um Codigo Civil, e Criminal, fundado nas solidas bases da Justi¢ca, e Equidade.” (Sic) (BRASIL.
[Constituicao (1824)]. Constituicdo Politica do Imperio do Brazil (de 25 de margo de 1824). Rio
de Janeiro: Secretaria de Estado dos Negocios do Imperio do Brazil, 1824. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao24.htm. Acesso em: 8 ago. 2020.).

26 TOMASEVICIUS FILHO, Eduardo. O legado do Cédigo Civil de 1916. Revista da Faculdade de
Direito, Sao Paulo, v. 111, p. 85-100, jan./dez. 2016. Disponivel em:
http://www.revistas.usp.br/rfdusp/article/view/133495. Acesso em: 8 ago. 2020.

27 FAVERO, Gustavo Henrichs. O Codigo Bevilagua como instrumento do paradigma individualista.
Revista da ESMESC, Florianépolis, v. 24, n. 30, p. 288-289, 2017. Disponivel em:
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[...] O Cddigo de 1916 possuia trés grandes atores: o marido, o
proprietario e o contratante. Isso lhe garantia o carater individualista
e patrimonialista. Assim, verificam-se os trés livros que compunham
sua parte especial, a saber: Direito da Familia, Direitos Reais e
Direito das Obrigagdes e dos Contratos. [...] No Cédigo de 1916, a
propriedade era quase sacralizada, concedendo a seu ftitular os
poderes a ela inerentes e exercidos com pouquissimas limitagcoes e
sem a definigdo precisa do que seria um abuso no exercicio desse
direito. [...]

Somando-se aos influxos advindos do pds-guerra europeu, no Brasil,
surgiram questdes de cunho econémico e social que levaram a adogao de uma nova
Carta Constitucional. O poder, no pais, era comandado pela oligarquia cafeicultora e
leiteira as quais se revezavam, na Presidéncia, ostentando o acordo conhecido
como Politica do Café com Leite. Entre 1929 e 1930, a economia brasileira, cujo
principal produto de exportagdo era o café, foi duramente atingida pela quebra da
bolsa de valores de Nova York.22Nesse sentido, cita-se excerto de reportagem
divulgada pelo Jornal Correio do Povo#, no dia 03 de outubro de 2020, em alusdo

aos 90 anos da Revolugao de 1930:

O anuncio do desastre veio com a quebra da Bolsa de Valores de
Nova York. [...]JO poderoso capitalismo americano, provocando uma
pandemia econémica universal, como que se derretera. Até hoje
varios calculos foram feitos na tentativa de precisar o quanto em
dblares se evaporou, mas a perda de $30 bilhdes parece ser a
quantia incinerada mais proxima da realidade. O Brasil, entdo um
fazendado produtor de sobremesas (agucar, cacau, frutas, etc.)foi
atingido em cheio. O café, maior gréo nacional entao exportado, teve
uma reducao do precgo para 1/5. [...]

Como forma de restabelecer a estabilidade econémica no pais, o presidente
da época, o paulista Washington Luis, contrariou o acordo existente entre os
Estados de Sdo Paulo e o de Minas Gerais e indicou, como seu sucessor, o também
paulista Julio Prestes, ao invés de um mineiro. Como reagao, Antonio Carlos Ribeiro
Andrada, representante de Minas Gerais, apoiou a candidatura a Presidéncia do

gaucho Getulio Vargas. O voto popular elegeu o candidato da situacdo, Julio

http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_servico
s_produtos/bibli_informativo/bibli_inf_2006/Rev-ESMESC_30.13.pdf. Acesso em: 9 ago. 2020.

28 BASTOS, Celso Ribeiro. Curso de Direito Constitucional. 22. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2001.
p.117-123.

29 SCHILLING, Voltaire. A grande crise e a revolugéo de 1930. Correio do Povo, Porto Alegre, 3 out.
2020.p. 3.
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Prestes. Contudo, o pais foi vitima de um golpe de Estado e Getulio Vargas foi
guindado a condi¢ao de Presidente do Pais, chefiando um Governo Provisorio.

Como consequéncia das transformacgdes politicas, sociais e econémicas da
época, foi elaborada a Constituicao de 1934. Considerado o cenario desse momento
historico, observa-se uma ruptura com o liberalismo, tendo como propdsito a
promog¢ao da industrializagdo do pais, assegurando-se uma forma de neutralizar as
exigéncias crescentes da classe operaria. Por isso, surgiram leis para regular o
trabalho, conferindo ao Estado o papel de controle em relacdo ao movimento
operario e aos sindicatos.3"

Cumpre referir que a Constituicdo de 1934 se notabilizou pela normatizacao
dos direitos fundamentais de 22 geragdo, notadamente, os direitos sociais e
trabalhistas. Previu os remédios constitucionais do mandado de seguranga e da
acgao popular. No tocante aos direitos politicos, trazia o direito ao voto feminino pela
primeira vez.Deu continuidade a mesma forma de organizacdo de Estado, de
Governo e de Sistema de Governo que a anterior. Também manteve o sistema de
triparticdo dos poderes. O Estado permaneceu sendo laico. No ambito juridico, criou
a representacao interventiva e o recurso extraordinario. Previu e criou a Justica do
Trabalho, a Justica Eleitoral, o Ministério Publico e o Tribunal de Contas. Era uma
Constituicdo super-rigida que, assim como a anterior, contemplava clausulas
pétreas. No tocante ao controle de constitucionalidade, criou a acao direta de
inconstitucionalidade interventiva, a clausula de reserva de plenario e a suspensao a
execucao de lei pelo Senado.32

No que tange ao direito de propriedade privada, salienta-se que a Carta de

193433 determinava que o seu exercicio poderia sofrer limitacdo por parte do Poder

30 REALE, Miguel. Momentos decisivos do Constitucionalismo Brasileiro. Revista de Informagio
Legislativa, Brasilia, DF, v. 20, n. 77, p. 57-68, jan./mar. 1983. Disponivel em:
http://www2.senado.leg.br/bdsf/handle/id/181404. Acesso em: 10 ago. 2020. p. 63.

31 CASTRO, Flavia Lages de. Histéria do Direito Geral e Brasil. 8. ed. Rio de Janeiro: LumenJuris,
2010.

32 NUNES JUNIOR, Flavio Martins Alves. Curso de direito constitucional. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019.

33 Relativamente ao direito de Propriedade, a Constituigdo assim dispunha: “Art 113. A Constituicao
assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos
concernentes a liberdade, a subsisténcia, a seguranga individual e a propriedade, nos termos
seguintes:[...]17) E garantido o direito de propriedade, que ndo podera ser exercido contra o
interesse social ou coletivo, naforma que a lei determinar. A desapropriagédo por necessidade ou
utilidade publica far-se-a nos termos da lei, mediante prévia e justa indenizagdo. Em caso de perigo
iminente, como guerra ou comogao intestina, poderdo as autoridades competentes usar da
propriedade particular até onde o bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizagao ulterior.
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Publico, como, por exemplo, em caso de uma guerra, garantindo-se o direito a uma
indenizagao posterior pelo uso do bem em carater excepcional. Frisa-se, igualmente,
que a Constituicdo de 1934, permeada pela preocupagdo com o social em
detrimento do individual, trazia novas limitagdes ao direito de propriedade,
estabelecendo que ele ndo poderia ser exercido contra o interesse social ou coletivo.
Logo, ainda que de forma indireta, expressava uma preocupag¢ado com a fungao
social da propriedade, o que constituia uma inovagado e um embrido para a adogao
da funcdo social da propriedade como direito positivado em uma Carta
Constitucional futura.

A Constituicdo teve uma curtissima duragéo, pois foi promulgada em 1934,
tendo sido abolida, em 1937, com a implantacdo do Estado Novo, por Getulio
Vargas, que deu um golpe de Estado e assumiu poderes ditatoriais. Como
justificativa para a imposi¢cao do novo regime, valeu-se da crise que o pais passava
pela acdo de movimentos extremistas tanto de direita (agc&o integralista) quanto de
esquerda (partido comunista) e a necessidade de proteger a sociedade brasileira do
perigo comunista. Para dar consecugéo ao que pregava, a Carta Constitucional, de
1937, conhecida como Constitui¢cao polaca, conferiu a Getulio Vargas, naqualidade
de autoridade suprema do Estado, legitimidade para exercer a sua vontade
inconteste. Importa esclarecer que o texto constitucional previa a realizagcdo de um
plebiscito para referenda-lo, o qual ndo veio a ser realizado, tornando-a,
definitivamente, uma Constituicdo nitidamente imposta ao povo brasileiro de forma
ditatorial .34

Como caracteristica marcante da Constituicdo de 1937, tem-se o fato de ter
sido uma constituicdo outorgada. Observa-se que o diploma Constitucional conferia
ao Poder Executivo, exercido pelo Presidente, uma posicdo de superioridade,
permitindo que se sobrepusesse aos demais poderes de Estado. Vislumbra-se que o
regime politico vigente era de carater eminentemente autoritario e centralista. A
Constituicdo de 1934 também demonstrou retrocesso, em relagéao as Cartas Magnas
anteriores, notadamente, em relacdo aos direitos fundamentais. Cita-se, a titulo
ilustrativo, a auséncia de previsao legal na Carta Constitucional do Mandado de

Seguranca e da Ac¢ao Popular as quais estavam abrigadas pelo manto da garantia

(Sic).” (POLETTI, Ronaldo. Constituicdes Brasileiras: 1934. 3. ed. Brasilia, DF: Senado Federal,
2015. (Colegao Constituigdes brasileiras, v. 3). p. 130-131).

34 BASTOS, Celso Ribeiro. Curso de Direito Constitucional. 22. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2001.
p.124-130.
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constitucional na Constituicdo anterior. Passou-se a admitir a pena de morte. Os
direitos politicos foram suspensos em que pese tenham sido previstos na
Constituicdo. Da mesma forma, foram proibidos os direitos de greve e de “lock-out”.3s

Na Constituicdo do Estado Novo, embora o sistema de governo continuasse
a ser o Presidencialismo, o Presidente n&o tinha sido eleito, como também n&otinha
um mandato pré-determinado. A Republica e a Federacao, a época, existiam apenas
simbolicamente, uma vez que os poderes e as competéncias concentravam-se na
Uniéo, ficando os Estados relegados a um papel de menor importancia. Da mesma
forma, a triparticdo de poderes também ostentava um papel apenas nominal, dado
que o Poder Legislativo teve suas fungdes suspensas, vindo o Presidente a assumir
as funcgdes legiferantes, mediante a edi¢gao de Decretos-Leis. O Poder Judiciario, por
seu turno, também sofreu grandes pressdes. Manteve o controle difuso de
constitucionalidade, com a clausula de reserva de plenario. Contudo, ainda em
matéria de controle de constitucionalidade, criou um grave e ardiloso mecanismo em
que o Presidente poderia submeter ao Poder Legislativo as decisbdes de controle de
constitucionalidade, oriundas do Poder Judiciario, podendo, inclusive, reverté-las.
Outrossim, assistiu-se a perda da prerrogativa, por parte do Senado, para suspender
a aplicagcao de lei inconstitucional, bem como a revogacédo da acdo direita de
inconstitucionalidade interventiva a qual foi implantada pela Carta Constitucional de
1934 .36

Relativamente ao direito de propriedade’’, a Constituicdo do Estado Novo
apenas reconheceu a existéncia do direito a propriedade privada e a desapropriacao
por necessidade ou utilidade publica. Todavia, ndo conferiu a propriedade privada
uma func¢ao social, ainda que de forma indireta, como fez a Carta de 1934 que lhe

antecedeu. Relevante destacar, igualmente, que, no ambito da legislagao

35 MENDES, Gilmar Ferreira; GONET, Paulo Gustavo. Curso de direito constitucional. 13. ed. rev.
e atual. Sdo Paulo: Saraiva Educagao, 2018. (Série IDP). p. 148-149.

3 NUNES JUNIOR, Flavio Martins Alves. Curso de direito constitucional. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva
Educagéao, 2019. p. 346-354.

37 No tocante ao direito de propriedade, a Constituigcdo polaca assim dispunha a redagao original do
artigo 122 da Constituicao de 1937: “A Constituicao assegura aos brasileiros e estrangeiros
residentes no Pais o direito a liberdade, a seguranga individual e a propriedade, nos termos
seguintes: [...]14) o direito de propriedade, salvo a desapropriagao por necessidade ou utilidade
publica, mediante indenizacdo prévia. O seu conteudo e os seus limites serdo os definidos nas leis
que lhe regularem o exercicio;” (BRASIL. Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937. Dispde
sobre o loteamento e a venda de terrenos para pagamento de prestagdes. Rio de Janeiro:
Presidéncia da Republica, 1937. Disponivel em: planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-
1946/del058.htm#:~:text=Disp6e%20s0bre%200%20loteamento %20e,terrenos % 20para%20pagam
ento%20em%20prestagcdes. Acesso em: 10 ago. 2020).
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infraconstitucional, houve também uma preocupacdo com o direito a propriedade
privada, mormente, devido ao momento de crescente urbanizagdo que o pais vivia.
Com o propdsito modernizador e inovador, foi promulgado, pelo Poder Executivo, o
Decreto-Lei n°® 58, de 10 de dezembro de 1937, para regulamentar os problemas
oriundos das relagbes comerciais que eram travadas na compra e venda de lotes
urbanos. 38

No tocante ao direito de propriedade, nao se pode deixar de indicar, também,
que a Emenda Constitucional n° 5, de 10 de margo de 194239 representou uma
evolucao no tocante ao tratamento dado a matéria. De acordo com a nova redacao
dada ao texto constitucional pela indigitada Emenda, o direito de propriedade
passaria a ter seu conteudo e seus limites regulamentados em legislagao
infraconstitucional. Todavia, citada normatizagdo nao chegou a ser elaborada.

Pouco tempo depois da edigdo da aludida Emenda Constitucional n°® 05, o
Brasil ingressa na Segunda Guerra Mundial, declarando seu enfrentamento as
poténcias do Eixo em 31 de agosto de 1942. Devido a ataques empreendidos pelos
nazistas a cinco navios brasileiros, que se encontravam no oceano Atlantico, o
governo brasileiro viu-se obrigado a tomar uma posi¢ao diante da luta que estava
sendo travada entre os paises que formavam Eixo e os que compunham os Aliados.
Somado ao ataque sofrido, o governo de Getulio Vargas mantinha uma forte relagéao
econdmica com os Estados Unidos, o que foi determinante para o Brasil juntar-se

aos Aliados dentre outras razoes .40

38 BRASIL. Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937. Dispde sobre o loteamento e a venda de
terrenos para pagamento de prestagdes. Rio de Janeiro: Presidéncia da Republica, 1937.
Disponivel em: planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-
1946/del058.htm#:~:text=Dispb6e%20s6bre%200%20loteamento %20e,terrenos % 20para%20pagam
ento%20em%20prestacdes. Acesso em: 10 ago. 2020

39 A Emenda Constitucional n°® 5, de 10 de margo de 1942 conferiu ao inciso 14 do artigo 122 da
Constituicao de 1937 a seguinte redagao: “[...] 14) o direito de propriedade, salvo a desapropriagao
por necessidade ou utilidade publica, mediante indenizagao prévia, ou a hipétese prevista no § 2°
do art. 166. O seu conteudo e os seus limites serdo os definidos nas leis que Ihe regularem o
exercicio. Destaca-se que o Decreto n° 10.358, de 31 de agosto de 1942, o qual declarou o estado
de guerra em todo o territério nacional, suspendeu a vigéncia do inciso 14 do artigo 122 da
Constituicao de 1937.” (PORTO, Walter Costa. Constituigoes Brasileiras: 1937. 3. ed. Brasilia,
DF: Senado Federal, 2015. (Colegcao Constituicdes brasileiras, v. 4). p. 80-82; 98).

40 QUAL foi o real motivo do Brasil para ter entrado na guerra? Revista Superinteressante, Sao
Paulo, 18 abr 2011. Disponivel em: https://super.abril.com.br/mundo -estranho/qual-foi-o-real-
motivo-de-o-brasil-ter-entrado-na-segunda-guerra. Acesso em: 10 ago. 2020.
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Devido a declaracido do Estado de Guerra4', varios dispositivos do texto
constitucional foram suspensos, citando-se, ilustrativamente, os relativos a livre
circulagdo de pessoas e ao salvo conduto; a inviolabilidade de domicilio e de
correspondéncia e a supressado de garantias como a irretroatividade da lei penal.
Quanto ao direito de propriedade, o Estado Novo ndo tratou a situagdo de modo
diferente. O governo de Getulio Vargas também determinou a suspensé&o do inciso
14 do artigo 122 da Carta Constitucional de 1937, com redagao dada pela Emenda
Constitucional n°® 05/1942, ou seja, restava ceifada a analise do conteudo e dos
limites do direito a propriedade privada por meio da edicdo de legislagao
infraconstitucional. Logo, foi corroborada a condigao ditatorial e autoritaria que o
Brasil vivia na época.

A vitdria dos Aliados, em 08 de maio de 1945, que combatiam as forgas
ditatoriais e clamavam pela democracia, gerou uma dificil situagdo no ambito interno
da politica brasileira. Acontece que o pais vivia uma ditadura internamente, mas
lutou ao lado dos paises que combatiam os regimes totalitarios. Nessa senda,

impde-se a seguinte reflexdo:42

A partir de 1942, quando a posi¢éo do Brasil na Il Guerra Mundial se
definiu em favor das poténcias liberais, 0 que acabou por fazer com
que o pais se engajasse no conflito contra os regimes totalitarios, as
contradigbes nascidas com esta tomada de posicao repercutiram no
cenario politico interno. Como explicar um Estado com tantas
caracteristicas fascistas que envia seus cidadaos para lutar e morrer
contra o fascismo, em defesa dos ideais anti autoritarios?

Portanto, dada a contradicdo entre o regime ditatorial do Estado Novo e os
ideais democraticos pelos quais o Brasil lutou na Segunda Guerra, iniciou-se um
movimento pro-redemocratizagdo no pais. Apos o fim da Segunda Guerra Mundial,
brasileiros passaram a protestar por novas elei¢gdes. Seguindo a afluéncia do
panorama internacional, parte consideravel da sociedade clamava pela volta de um

regime liberal democratico. 43

41 BRASIL. Decreto n° 10.358, de 31 de agosto de 1942. Declara o estado de guerra em todo o
territério nacional. Rio de Janeiro: Presidéncia da Republica, 1942. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1930-1949/d10358.htm. Acesso em: 10 ago. 2020.

42 CASTRO, Flavia Lages de. Histéria do Direito Geral e Brasil. 5. ed. Rio de Janeiro: LumenJuris,
2007. p. 505.

43A ERA Vargas: dos anos 20 a 1945. Diretrizes do Estado Novo (1937 - 1945). O Brasil na guerra.
In: CENTRO de Pesquisa e Documentagéao de Histéria Contemporanea do Brasil. Rio de Janeiro,
€2020. Disponivel em: https://cpdoc.fgv.br/producao/dossies/AEraVargas1/anos37-
45/OBrasilNaGuerra. Acesso em: 14 ago. 2020.
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Como resposta aos pleitos sociais, em 1945, Getulio Vargas elaborou uma lei
eleitoral, comprometendo-se com a realizagdo de novas elei¢gdes a Presidéncia da
Republica. Contudo, acreditava-se que a concordancia do chefe da Nagado com a
realizagdo de novas eleigbes fosse apenas uma manobra para ganhar tempo e se
manter no poder. Partindo do pressuposto de que a anuéncia de Getulio com as
eleicbes era uma jogada do Ditador, acrescido ao fato de que se desejava antecipar
a data previamente agendada para as elei¢des, as Forcas Armadas depuseram o
Presidente Vargas no més de outubro do ano de 1945.4

Em dezembro de 1945, o general Eurico Gaspar Dutra foi eleito Presidente.
Na ocasido, também foram eleitos novos Deputados e Senadores que comporiam
uma Assembleia Constituinte. O Brasil rendia-se a recomposi¢dao dos principios
constitucionais. Isso ja vinha acontecendo com a reformulagdo de constituigdes ja
existentes ou, ainda, com a promulgac¢ao de outras, a exemplo do que ocorria na
Italia, na Franca, na Alemanha, entre outros paises. Dessa forma, para dar
continuidade ao processo de redemocratizagdo, foi elaborada uma nova
Constituigdo, promulgada em 18 de setembro de 1946.45

Com o restabelecimento do regime democratico, devido a deposicao do
Presidente Getulio Vargas e a promulgagédo da Constituicdo de 1946, retoma-se a
linha evolutiva constitucional protagonizada pela primeira Constituicado Republicana
do Brasil. A Constituicdo de 1946 traz as marcas da Ditadura, mas prima por
restabelecer o Estado de Direito. Vislumbra-se que o texto constitucional preocupou-
se em dar voz a ideais proprios da democracia social. Incorporou, igualmente,
preocupacdes de ordem humanitaria, o que se clarifica no fato de ter excluido do rol
das penas, previstas em seu bojo, as de morte, de banimento e de confisco.
Relativamente a Constituicdo de 1946, cabe trazer o ensinamento de Celso Ribeiro
Bastos“é:

Pela propria circunstancia em que se da a provacao da Constituicdo
de 1946, nao poderiam, restar dividas de que ela tinha um endereco
muito certo: tratava-se de pér fim ao Estado autoritario que vigia no
Pais sob diversas modalidades desde 1930. Era, pois, a procura de
um Estado democratico que se tentava fazer pelo incremento de
medidas que melhor assegurassem os direitos individuais. [...)] Era,

44 HADDOCK LOBO, R. Histéria do Brasil. 2. ed. Sédo Paulo: Companhia Nacional,1965. p. 283-285.

45 AFONSO, José Afonso da. Curso de Direito Constitucional Positivo. 34.ed. rev. e atual. S&o
Paulo: Malheiros, 2011. p. 83-84.

46 BASTOS, Celso Ribeiro. Curso de Direito Constitucional. 22. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2001. p. 132.
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portanto, um reencontro do Pais com suas origens pretéritas,
saltando-se o obscuro periodo do Estado Novo.

Considera-se relevante registrar que a Carta Constitucional de 1946
embasou-se em trés grandes fontes constitucionais estrangeiras para ser elaborada.
A primeira fonte € a Constituicdo Americana, de 1787, da qual se obtém como
modelo o Estado federal. A segunda fonte é a Constituicdo Francesa, de 1848, da
qual se retira o presidencialismo atenuado como paradigma. A terceira fonte € a
Constituicdo de Weimar, de 1919, da qual se extraem os novos direitos sociais.4
Portanto, vislumbra-se que a Constituicao de 1946 foi forjada sobre sdélido e multiplo
arcabouco juridico vanguardista daquela época.

Entre as principais caracteristicas da Constituicdo de 1946, destaca-se o
restabelecimento de certos direitos que tinham sido subtraidos dos brasileiros, na
Carta de 1937, valendo referir, a titulo exemplificativo, as garantias constitucionais
do mandado de seguranca e da acao popular. Como reflexo do momento histérico
em que foi concebida, também novos direitos foram incorporados a Carta Magna
como, por exemplo, o direito da inafastabilidade do controle jurisdicional. No tocante
a pena de morte, importa reportar que restou abolida, ressalvado apenas o caso de
guerra declarada.

Na Constituicdo de 1946, o Presidencialismo, a Republica e a Federacdo, bem
como a triparticao de poderes foram respeitados e nao sofreram distorcdes como na
Carta Constitucional anterior. No tocante aos direitos politicos, o sufragio tornou-se
universal, direto e secreto, bem como se admitiu a criacdo de partidos politicos com
autonomia. As eleicbes eram realizadas de forma democratica e com a previsao de
um periodo de mandato pré-determinado. O Poder Legislativo da Unido voltou a ser
composto pela Camara e pelo Senado, adquirindo, novamente, uma feicdo bicameral.
A Justica do Trabalho passou a integrar o Poder Judiciario. A Constitui¢cao tinha
carater super-rigido, trazendo, inclusive, clausulas pétreas em seu bojo.No que
concerne ao controle de constitucionalidade, salienta-se que foi mantido o controle
difuso. No tocante ao controle concentrado, foi restabelecida a acao direta de

inconstitucionalidade interventiva que tinha sido abolida na Carta de 1934 .48

47 RUSSOMANO, Rosah. Curso de Direito Constitucional. 3. ed. rev. ampl. e ajustada as Emendas
Constitucionais. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1978. p. 254-255.

48 NUNES JUNIOR, Flavio Martins Alves. Curso de direito constitucional. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva
Educagao, 2019.
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Seguindo os principios pautados pela Constituicdo de 1946, o direito de
propriedade* também foi normatizado a luz de valores solidaristas. Na Carta
Constitucional, a desapropriagao foi reconhecida ndo sé pelos motivos classicos -
necessidade e utilidade publica - mas também por um novo motivo, qual seja, o
interesse social. Além disso, condicionou o uso da propriedade privada ao bem-estar
social, concedendo, assim, funcéo social a propriedade em que pese o termo nao
tenha sido expressamente consignado no texto constitucional. Determinou,
igualmente, que a lei definiria a forma de promover a justa distribuicdo da
propriedade, conferindo igual oportunidade a todos. Embora a Carta Constitucional
de 1946 tenha representado um avanco no campo normativo no tocante a
propriedade privada, ndo houve maior aplicabilidade de seus preceitos em termos
praticos.

Sucederam Eurico Gaspar Dutra, os Presidentes Getulio Vargas, Café Filho,
Juscelino Kubitcheck e Janio Quadros. Contudo, Janio renunciou ao cargo, em
agosto de 1961, gerando uma grave crise. O vice-presidente de Janio, Jodo Goulart,
assumiu a presidéncia. No entanto, devido ao conturbado cenario politico, foi
adotado o parlamentarismo no pais por meio da Emenda Constitucional n° 4, de 02
de setembro de 1961, a Constituicdo de 1946. O parlamentarismo instalado previa
um Poder Executivo formado pelo Presidente da Republica, que passou a ocupar
apenas a funcido de chefe de Estado, e por um Presidente de um Conselho de
Ministros. Posteriormente, em 1963, por meio de um plebiscito, o povo brasileiro
afastou o regime parlamentarista, restaurando o presidencialismo.%

O governo de Jodo Goulart acabou sofrendo um golpe militar na madrugada
do dia 31 de marco de 1964. Entre os fatores que foram determinantes para o

ocorrido, ressaltam-se o cenario politico-econémico do Brasil que se defrontava com

49 De acordo com a redagéo original dos artigos 141 e 147, ambos da Constituicdo de 1946, o direito
de propriedade recebia o seguinte tratamento: “Art 141 - A Constituicdo assegura aos brasileiros e
aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, a liberdade,
a seguranga individual e a propriedade, nos termos seguintes: § 16- E garantido o direito de
propriedade, salvo o caso de desapropriagao por necessidade ou utilidade publica, ou porinteresse
social, mediante prévia e justa indenizagdo em dinheiro. Em caso de perigo iminente, como guerra
ou comogao intestina, as autoridades competentes poderao usar da propriedade particular, se
assim o exigir o bem publico, ficando, todavia, assegurado o direito a indenizagao ulterior .Art. 147.
O uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social. A lei podera, com observancia do
disposto no art. 141, § 16, promover a justa distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade
para todos.”(BALEEIRO, Aliomar; LIMA SOBRINHO, Barbosa. Constituicoes Brasileiras: 1946.
3. ed. Brasilia: Senado Federal, 2015. (Colecdo Constituices brasileiras, v. 5). p. 81-85).

50 FERREIRA, Pinto. Curso de Direito Constitucional. 8. ed. ampl. e atual. de acordo com as
Emendas Constitucionais e a Revisdo Constitucional. Sdo Paulo: Saraiva, 1996.
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o problema da inflacdo e com a existéncia da divida externa. Outrossim,
concorreram para a queda de Jango, a necessidade de implementar amplas
reformas (agraria, educacional, bancaria, urbana etc.) e o descontentamento gerado
pela proposicdo das mesmas; a perda da base de sustentagdo de seu governo; a
vinculagdo de seu nome ao comunismo e a influéncia da Guerra Fria no contexto
interno do pais, inclusive, com o apoio do governo norte-americano para a queda do
governo.Com a deposicdo de Jodao Goulart, Humberto Castello Branco foi eleito
indiretamente presidente do pais, assumindo a Presidéncia no dia 15 de abril de
1964 .51

No tocante a propriedade privada, afigura-se relevante indicar que, antes do
golpe militar, vinha-se discutindo, no Brasil, a questao relativa a reforma agraria que,
conforme ja referido, estava na pauta das reformas mais importantes a serem
realizadas pelo governo de Jodo Goulart. Contudo, o movimento militar, atento a
pressdo de grupos sociais que clamavam pela aludida reforma decidiu por bem
aprovar a Emenda Constitucional n°® 10, de 9 de novembro de 196452, que trouxe
como novidade o instituto da desapropriagao para fins de reforma agraria, mediante
0 pagamento de indenizagao emtitulos da divida publica.

Pouco depois da aprovacdo da citada emenda, foi aprovada e sancionada a
Lei n° 4.505, de 30 de novembro de 1964, conhecida como o Estatuto da Terrass,

cujo principal propésito politico era também apresentar uma resposta normativa aos

51 AVELLAR, Hélio de Alcantara. Histéria Administrativa e Econdmica do Brasil. Rio de Janeiro:
Fename, 1970.; CASTRO, Celso. O golpe de 1964 e a instauragdo do regime militar. /n:
CENTRO de Pesquisa e Documentagéo de Histéria Contemporanea do Brasil. Rio de Janeiro,
¢2020. Disponivel em: https://cpdoc.fgv.br/producao/dossies/Fatosimagens/Golpe1964. Acesso em:
15 ago. 2020.

52 Com o advento da Emenda Constitucional n° 10, de 09 de novembro de 1964, o paragrafo
dezesseis passou a receber a seguinte redacao: “[...] § 16 E garantido o direito de propriedade,
salvo o caso de desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica, ou porinterésse social,
mediante prévia e justa indenizagdo em dinheiro, com a excegao previstano § 1° do art. 147. [...]
Art. 5° Ao art. 147 da Constituicdo Federal sdo acrescidos os paragrafos seguintes: § 1° Para os
fins previstos neste artigo, a Unido podera promover desapropriagdo da propriedade territorial rural,
mediante pagamento da prévia e justa indenizagdo em titulos especiais da divida publica, com
clausula de exata correcao monetaria, segundo indices fixados pelo Conselho Nacional de
Economia, resgataveis no prazo maximo de vinte anos, em parcelas anuais sucessivas,
assegurada a sua aceitagao a qualquer tempo, como meio de pagamento de até cinqlenta por
cento do Impésto Territorial Rural e como pagamento do prego de terras publicas.[...].” (BRASIL.
Emenda Constitucional n° 10, de 9 de novembro de 1964. Altera os artigos 5°, 15, 29, 141,
147 e 156 da Constituicdo Federal. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Emendas/Emc_anterior1988/emc10-64.htm#art4.
Acesso em: 16 ago. 2020).

53 Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra, e da outras
providéncias. (BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da
Terra, e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1964. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4504.htm. Acesso em: 16 ago. 2020.).
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pleitos sociais daquele momento. O Estatuto foi concebido para regulamentar os
direitos e obrigacdes atinentes aos bens imdveis rurais e para promover a politica
agricola, bem como para executar a reforma agraria. Entre os progressos
protagonizados pela novel legislagéo, ressai a normatizagao de institutos juridicos
tipicos do Direito Agrario.

O diploma em questao fezreferéncia a fung¢ao social da propriedade agraria s,
estabelecendo balizas para a sua configuragao, o que se mostra uma evolugao. Em
que pese a importancia e o significado simbdlico da instituicdo da desapropriagao
para a reforma agraria e, concomitantemente, de um estatuto normativo especifico
para gerir as questdes relacionadas ao direito agrario, o que se assistiu foi a uma
resposta legislativa as demandas sociais a qual ndo teve o condao, em termos reais,
de concretizar as necessarias mudancgas para o desenvolvimento e para o
crescimento do pais.

Diante da tomada de poder e da instalagdo de um governo militar, era natural
que se elaborasse um novo texto constitucional afinado com o cenario politico, social
e econémico da época. A Constituicado de 1946 ja tivera sofrido varias alteragdes,
seja por emendas seja por atos institucionais, levando a uma desnaturacao e
desestruturagcdo de seu texto. Portanto, também, por isso, urgia a elaboragdo de
uma nova Carta Constitucional. Foi concebida, entdo, a nova Constituicdonoanode
1967. Sua entrada em vigor coincidiu com a eleigao de Artur da Costa e Silva para a
Presidéncia.

A Constituicao de 1967 foi idealizada, precipuamente, para institucionalizar,
bem como para conferir uma aparente legalidade ao regime ditatorial. Devido ao seu
carater nitidamente autoritario, bem como centralizador e burocratico, teve como
grande fonte inspiradora a Carta de 1937, incorporando muitos elementos basilares
da Constituicdo que ficou conhecida como polaca. Por isso, preceitos de ordem
democratica, hauridos da Carta de 1946, restaram abandonados pela novel Carta.

Destaca-se o fato da citada constituicao ter retratado uma grande preocupagao com

54 “Art. 2° E assegurada a todos a oportunidade de acesso a propriedade da terra, condicionada pela
sua fungdo social, na forma prevista nesta Lei. § 1° A propriedade da terra desempenha
integralmente a sua fungéo social quando, simultaneamente: a) favorece o bem-estar dos
proprietarios e dos trabalhadores que nela labutam, assim como de suas familias; b) mantém niveis
satisfatorios de produtividade; c) assegura a conservagao dos recursos naturais; d) observa as
disposigdes legais que regulam as justas relacées de trabalho entre os que a possueme a
cultivem.” (BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra,
e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1964. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I14504.htm. Acesso em: 16 ago. 2020.).



32

a segurancga nacional que resultou na promulgagdo de uma Lei de Segurancga
Nacional. Outrossim, inovou em matéria concermente a direito tributario,
ocasionando a elaboragdo de um novo Coédigo Tributario Nacional, como também
em matéria relativa a direito financeiro, modificando técnicas orgamentarias.s

Entre as principais caracteristicas da Constituicdo de 1967, aponta-se uma
acentuada diminuicéo dos direitos individuais, sociais e politicos. No que tange aos
direitos individuais, cita-se a supressdo dos direitos relativos as liberdades de
pensamento e de reunido como exemplo. No tocante aos direitos sociais, indica-se,
ilustrativamente, a redugao da idade minima para trabalhar e a restricdo do direito de
greve.Relativamente aos direitos politicos, destacam-se as restricbes geradas pela
implantacéo de elei¢des indiretas, bem como a imposi¢ao de cassagcdo de mandatos
eletivos e a determinagcdo da suspensdao de direitos poliicos de modo
abusivo.®%Sobressaiu, na Carta de 1967, a concentracdo do poder nas maos do
Executivo da Unido o qual se fortaleceu muito no periodo. O Poder Legislativo, por
seu turno, restou esvaziado. A Constituigcao tinha um carater super-rigido, trazendo,
inclusive, clausulas pétreas como a Republica e a Federagdo. No tocante ao
controle de constitucionalidade, foram mantidos os avancos, conquistados na Carta
Constitucional anterior.5”

Posteriormente, em 1968, com a incorporagcdo do Ato Institucional n° 05 a
Carta de 1967, iniciou-se a fase que ficou conhecida como os Anos de Chumbo da
Ditadura Militar. Referido periodo durou cerca de dez anos. O temido Ato
Institucional n° 05 imp6s o fechamento do Congresso, das Assembleias Legislativas
e das Camaras Municipais. Fundado no citado ato, assistiu-se a cassacido dos
mandatos eletivos. Da mesma forma, foi instituida a intervencao militar em estados e
municipios. O indigitado ato determinou também a suspensao de direitos civis e
politicos dos cidadaos que supostamente tivessem cometido crimes contra a
Seguranca Nacional, vedando a utilizagdo do “habeas corpus”. Como se né&o
bastassem as medidas ja tomadas, cumpre referir que foram proibidas
manifestagdes de ordem politica. Foram instituidos, ainda, instrumentos de controle

em relacdo a sociedade e aos individuos, citando-se, respectivamente, como

55 AFONSO, José Afonso da. Curso de Direito Constitucional Positivo. 34. ed. rev. e atual. Sdo
Paulo: Malheiros, 2011.; PADILHA, Rodrigo. Direito Constitucional. 6. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2020.

56 NUNES JUNIOR, Flavio Martins Alves. Curso de direito constitucional. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva
Educagao, 2019.

57 NOVO, Benigno Nuiiez. As Consituigées brasileiras. [S. I.: s. n.], [20]. E-book. p. 12-13.
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exemplos, a censura e a liberdade vigiada.s¢ Conforme exposto, o Ato Institucional
de n° 05 foi o mais agressivo e repressor dos instrumentos normativos elaborados
no periodo da Ditadura Militar.

No que concerne ao direito de propriedade®, & importante consignar que,
apesar do momento histérico em que foi gestada a Constituicado de 1967, pela
primeira vez, o direito a propriedade tomou assento, ao mesmo tempo, em dois
setores topograficos diferentes da Carta Constitucional, quais sejam, no capitulo
relativo aos direitos e garantias individuais e no titulo referente a ordem econdmica e
social.Outrossim, foi com a Constituicado de 1967 que a expressao “fungao social da
propriedade” foi incorporada a Carta Constitucional como um dos principios da
ordem econdmica. Cumpre destacar, igualmente, que a citada Carta Magna também
previu a desapropriagcao por necessidade ou por utilidade publica ou por interesse
social. Mostrou-se avangada ao autorizar a desapropriagdo, mediante o pagamento
em titulos da divida publica, para os fins de reforma agraria. Oportuno ainda referir a
existéncia da Emenda Constitucional n®01, de 1969¢, a qual aderiu a linha seguida
pela Constituicdo de 1967 no tocante ao direito de propriedade, mantendo a “funcao

social da propriedade” norol dos principios da ordem econdmica.

58 POMPEU, Ana. Cinquenta anos: Al-5, o ato que derrubou o Estado de Direito e suspendeu o
sistema de Justiga. Revista Consultor Juridico, Sdo Paulo, 13 dez. 2018. Disponivel em:
https://www.conjur.com.br/2018-dez-13/50-anos-ai-ato-derrubou-estado-direito. Acesso em: 18 ago.
2020.; RAMOS, Elival da Silva. O Ato Institucional n° 5 e seu significado histdrico Editorias. Jornal
da USP,S&o Paulo, 12 dez. 2018. Disponivel em: https://jornal.usp.br/artigos/o-ato-institucional-no-
5-e-seu-significado-historico. Acesso em: 18 ago. 2020.

59 No tocante ao Direito de Propriedade, assim dispunha o texto constitucional, em sua redagédo
original: “Art 150 A Constituicdo assegura aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, a liberdade, a seguranca e a propriedade, nos
termos seguintes: § 22 - E garantido o direito de propriedade, salvo o caso de desapropriagéo por
necessidade ou utilidade publica ou porinteresse social, mediante prévia e justa indenizagdo em
dinheiro, ressalvado o disposto no art. 157, § 1°. Em caso de perigo publico iminente, as
autoridades competentes poderao usar da propriedade particular, assegurada ao proprietario
indenizagao ulterior. Art 157 A ordem econdmica tem por fim realizar a justigca social, com base nos
seguintes principios: [...]lll - fungao social da propriedade; [...]” (CAVALCANTI, Themistocles
Brandao; BRITTO, Luiz Navarro de; BALEEIRO, Aliomar. Constituicoes Brasileiras: 1967. 3. ed.
Brasilia: Senado Federal, 2015. (Colegédo Constituigdes brasileiras, v. 6). p. 123-127; 188-190.

60 Com o advento da Emenda Constitucional n° 01, de 17 de outubro de 1969, a matéria passou a ser
disciplinada nos artigos 153 e 160, da Carta Maior, in verbis: “Art. 153. A Constituicdo assegura aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida,
a liberdade, a seguranga e a propriedade, nos térmos seguintes: [...]§ 22. E assegurado o direito de
propriedade, salvo o caso de desapropriagéo por necessidade ou utilidade publica ou interésse
social, mediante prévia e justa indenizagdo em dinheiro, ressalvado o disposto no artigo 161,
facultando-se ao expropriado aceitar o pagamento em titulo de divida publica, com clausula de
exata correcdo monetaria. [...]. Art. 160. A ordem econémica e social tem porfim realizar o
desenvolvimento nacional e a justi¢ca social, com base nos seguintes principios: [...]lll - fungéo
social da propriedade; [...]” (CAVALCANTI, Themistocles Brandado; BRITTO, Luiz Navarro de;
BALEEIRO, Aliomar. Constituicoes Brasileiras: 1967. 3. ed. Brasilia: Senado Federal, 2015.
(Colegéo ConstituicOes brasileiras, v. 6). p. 123-127; 188-190.)
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Pertinente trazer a lume a lembrancga de que, desde 1964 até o ano de 1985,
foram editados dezessete atos institucionais pelo Exército, pela Marinha, pela
Aeronautica ou, ainda, pelo Presidente da Republicas’. O escopo de tais normas
estava em explicitar, em legitimar e em legalizar as condutas adotadas durante o
periodo ditatorial, bem como em manter o poder e a ordem estabelecidas. Nesse
sentido, cabe invocar a ligdo de Carlos Ayres Britto%2, ao analisar a coexisténcia da

Constituicdo de 1967 e do regime dos Atos Institucionais, in verbis:

[...] Dessarte, duas ordens juridicas de ambito nacional passaram a
conviver, ambas com pretensédo a constituir-se em legitima tradugéo
do poder constituinte originario. Uma, baseada na Constituicao de
1967, produto do Congresso Nacional como agente do Poder
Constituinte Outra, calcada no Ato 5 e seus iguais, gerada pelo
Comando Supremo da Revolugédo de 31 de margo de 1964 (também
investido na fungao de constituinte de 1° grau). [...].

Durante a Ditadura Militar, ocuparam a Presidéncia da Republica os
Presidentes Emilio Médici (1969-1974), Ermesto Geisel (1974-1979) e, por fim, Jodo
Baptista Figueiredo (1979-1985). No governo de Geisel, assistiu-se a uma
flexibilizacao do regime juridico imposto pela Ditadura com a revogacao do Ato
Institucional n° 05. Todavia, foi sob a presidéncia de Figueiredo que se concedeu a
anistia aos condenados por crimes politicos, abrindo-se um espago concreto para a
redemocratizagao do pais.®

No que tange ao direito de propriedade, importa registrar que, no ano de
dezembro de 1979, foi publicada a Lei n°®6.766¢%4, cujo intento precipuo era organizar

0 uso e o ordenamento do solo urbano, mediante o seu parcelamento. O regramento

61 BRASIL. Portal da Legislagdo. Atos Institucionais. Brasilia, DF, [2021]. Disponivel em:
http://www4.planalto.gov.br/legislacao/portal-legis/legislacao-historica/atos-institucionais. Acesso
em: 20 ago. 2020.

62 BRITTO, Carlos Ayres. O problema da vigéncia dos atos complementares posteriores a edigdo do
Al-5. Revista de Direito Processual Geral, Rio de Janeiro, v. 32, p. 1-18, 1977. Disponivel em:
https://pge.rj.gov.br/comum/code/MostrarArquivo.php?C=NTk00Q%2C%2C. Acesso em: 20 ago.
2020. p. 4. No mesmo sentido, cita-se a ligdo de Leonardo Augusto de Andrade Barbosa. Segundo
o autor, “[...]Jaditadura procurou reduzir a Constituicdo a ‘instrumento de governo’. Pra isso, era
necessario tornar seu conteudo normativo mais permeavel aos ‘objetivos revolucionarios’, o que foi
feito mediante a conjugagao e o quebramento do procedimento especial de reforma constitucional.
[..."(BARBOSA, Leonardo Augusto de Andrade. Histéria Constitucional Brasileira: mudanca
constitucional, autoritarismo e democracia no Brasil p6s-1964. Brasilia, DF: Camara dos
Deputados, 2018. p. 354).

63 BRASIL. Camara dos Deputados. Os presidentes da ditadura militar. Brasilia, DF, 28 dez. 2006.
Disponivel em: https://www.camara.leg.br/noticias/93692-os-presidentes-da-ditadura-militar. Acesso
em: 21 ago. 2020.

64 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Disp&e sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da Outras Providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1979. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm, Acesso em: 21 ago. 2020.
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juridico foi resultado de uma resposta legislativa para as crescentes demandas
relativas ao crescimento da populagdo em grandes centros urbanos e, ao mesmo
tempo, ao déficit de moradias que surgiu com o citado incremento populacional. A
Lei de Parcelamento do Solo Urbano trouxe normatizagdo e uniformizagao para o
processo de urbanizagdo das cidades. Teve o mérito de trazer alguns dispositivos
que estabeleceram parametros de adequacao e de segurancga para as edificagoes,
revelando uma preocupacéao para com a saude dos moradores e, reflexamente, para
com o0 meio ambiente. Logo, a citada legislagao constituiu um grande avango no
tratamento dado ao direito de propriedade do pais, 0 que ocorreu ainda no curso do
regime Militar.

Posteriormente, seguiu-se a derrocada da Ditadura Militar a qual foi
impulsionada por um conjunto de razées de ordem econémica, politica e social. No
campo econdmico, salienta-se a crise provocada pela recessdo mundial, pela
escassez de investimentos estrangeiros no pais e pelo aumento do prego do
petréleo, que era a principal matriz energética do Brasil. Na area social, a
insatisfagdo era crescente devido ao aumento da desigualdade e ao éxodo rural sem
planejamento. Outrossim, aumentava a impopularidade do regime devido a tomada
de atos violentos e repressores contra seus opositores. No campo politico, aflorou o
desejo de grupos contrarios a Ditadura de restabelecer um regime democratico no
pais com a convocacao de uma nova Constituinte.ss

Como parte do processo de redemocratizacdo, teve inicio, no Brasil, um
movimento politico que pleiteava a volta de eleicbes diretas no pais, conhecido
como “Diretas J&”. Nao tendo sido exitosa a campanha pela tentativa de adogao do
voto direto para a eleicdo do novo Presidente da Republica, que sucederia
Figueiredo, a eleigdo ocorreu por intermédio de um Colégio Eleitoral no més de
janeiro de 1985. Tancredo Neves sagra-se como vitorioso e como novo Presidente
do Brasil, mas, devido a problemas de saude, vem a falecer sem que tivesse

conseguido tomar posse. Ato continuo, o vice-presidente, José Sarney, assume 0

65 LEQUE, Alexandre. Sequelas da ditadura militar no Brasil. Revista Liberdades, Sdo Paulo, n. 12,
jan./abr. 2013. Disponivel em:
https://www.ibccrim.org.br/media/posts/arquivos/15/IBCC_RevistalLiberdades_n12_historia.pdf.
Acesso em: 22 ago. 2020.; CASTRO, Flavia Lages de. Histéria do Direito Geral e Brasil. 5. ed.
Rio de Janeiro: Lumenduris, 2007. p. 559-560.
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cargo. Em cumprimento as promessas de campanha, convoca uma nova
Assembleia Nacional Constituinte.s¢

O instrumento juridico usado para convocar uma nova Assembleia Nacional
Constituinte foi a Emenda n° 26, de 27 de novembro de 1985. A Constituinte tinha
como missao assegurar que os valores de liberdade, de participagao politica, de
pacificacdo e de integracdo social estivessem reconhecidos na nova Carta
Constitucional.6” Teve o mérito de retratar as aspiragdes de liberdade e de justica
social pelas quais o povo brasileiro tanto esperou alcancar passados os anos da
Ditadura. Cita-se, por oportuno, excerto do discurso intitulado Constituicado Cidadacs,
pronunciado por Ulysses Guimaraes®, Presidente da Assembleia Constituinte, em

27 de julho de 1988, segundo o qual

[...] essa sera a Constituicdo cidada, porque recuperar como
cidadaos milhdes de brasileiros, vitimas da pior das discriminagdes: a
miséria. Cidadao é o usuario de bens e servigos do desenvolvimento.
Isso hoje ndo acontece com milhdes de brasileiros, segregados nos
guetos da perseguicao social. Esta Constituicdo, o povo brasileiro me
autoriza a proclama-la, ndo ficard& como bela estatua inacabada,
mutilada ou profanada. O povo nos mandou aqui para fazé-la, ndo
para ter medo. Viva a Constituicao de 1988!Viva a vida que ela vai
defender e semear!

No mesmo sentido, calha invocar trecho de texto escrito por Bernardo

Cabral™, Relator-Geral da Assembleia Nacional Constituinte, que abordou a

66 BASTOS, Celso Ribeiro. Curso de Direito Constitucional. 22.ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2001. p.
150-152.

67 MENDES, Gilmar Ferreira; GONET, Paulo Gustavo. Curso de direito constitucional.13. ed. rev. e
atual. Sao Paulo: Saraiva Educacgao, 2018. (Série IDP). p. 151

68 A respeito do conceito de cidadania é muito oportuno trazer o estudo desenvolvido pelo sociélogo
Thomas H. Marshall. Cidadao e Cidadania. Da forma desenvolvida por Thomas H. Marshall,
“cidadania é uma situagao social que inclui trés tipos distintos de direitos, especialmente em
relagdo ao ESTADO: 1) direitos civis, que incluem o direito de livre expresséo, de ser informado
sobre 0 que esta acontecendo, de reunir-se, organizar-se, locomover-se sem restricdo indevida e
receber igual tratamento perante a lei; 2) direitos politicos, que incluem o direito de votar e disputar
cargos em eleigdes livres; e 3) direitos socioecondmicos, que incluem o direito ao bem-estar e a
seguranga social, a sindicalizar-se e participar de negociagdes coletivas com empregadores e
mesmo o de ter um emprego.” (JOHNSON Allan G. Dicionario de Sociologia: guia pratico da
linguagem socioldgica. Rio de Janeiro: Zahar, 1997. p. 34.; CIDADANIA é... In:
CIDADANIA.com:assessoria e informagcao. S&o Leopoldo: Unisinos, [2021]. Disponivel em:
http://unisinos.br/cidadania/cidadania-e. Acesso em: 24 ago. 2020).

69 Discurso, intitulado Constituigdo Cidada, pronunciado em 27 de julho de 1988 ressaltando o carater
social do texto constitucional produzido pelos constituintes de 1987/1988. DANC de 28/07/1988, p.
12150. (BRASIL. Diario Assembleia Nacional Constituinte. Brasilia, DF, ano 2, n. 282, 28 jul.
1988. Disponivel em: http://imagem.camara.gov.br/Imagem/d/pdf/282anc28jul1988.pdf#page=106.
Acesso em: 24 ago. 2020).

70 CABRAL, Bernardo. Breve histérico da Assembléia Nacional Constituinte e a atual Constituicdo
Federal de 1988. Revista Justica e Cidadania, Rio de Janeiro, n. 53, 5 dez. 2004. Disponivel em:
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relevancia da Constituicdo de 1988 e os grandes avancos por ela representados, in

verbis:

Aquele que ler, sem paix&o e preconceito, o texto da Constituicao de
1988 podera, descontando os naturais problemas de qualquer obra
do homem, asseverar que se trata, sem duvida, de diploma
exemplar, profundamente renovador, a altura dos melhores que o
constitucionalismo tem produzido, ai incluidas, as justamente
decantadas, Constituicbes de Espanha e Portugal. Fagamos breve
ponderagdo a esse respeito. O primeiro dado a destacar é de
topografia, mas igualmente de conteudo: o texto se instaura com a
indicagao dos principios fundamentais, direitos individuais, garantias
fundamentais e direitos sociais. Em vez de classica exposi¢cédo
vestibular da estrutura do Estado e de seus Poderes, deu-se
prevaléncia ao cidaddo e ao trabalho: no dado geografico, uma
eleicdo ideoldgica. Esta, verdadeiramente, € uma Constituicdo
cidada. E o exame sumario de seus Titulos refor¢a tal convicgao. [...]

Da mesma forma, cabe acentuar que a Carta Magna de 1988, é considerada
a mais democratica e a mais avancada de toda a histdria constitucional brasileira.
Teve sucesso em conseguirreunira experiéncia havida das constituicées passadas,
acrescida a uma elaboragdo que contou também com a mais intensa participacao
popular experimentada em uma constituinte. Frisa-se que tal participagdo nao se
contentou apenas com a apresentacdo de emendas ao texto, mas contou com a
efetiva presenca de populares na sede do Parlamento. Segundo registros histéricos,
“foram coletadas 72.719 sugestdes de cidadaos de todo o Pais, além de outras 12
mil sugestdes dos constituintes e de entidades representativas”, o que representa
um feito extraordinario.”

Considerando-se as caracteristicas marcantes da Carta de 1988, indica-se o
incremento dos direitos individuais, sociais e politicos, bem como a visibilidade que
receberam topograficamente no texto da Constituicdo. No tocante aos direitos
individuais, proibiu-se a tortura, a censura e o uso de provas ilicitas, entre outros
avancgos. Relativamente aos direitos sociais, no campo dos trabalhistas, ocorreu
uma preocupagao em resguardar constitucionalmente os direitos ao adicional por
trabalho noturno, a férias e ao décimo terceiro, por exemplo. Ainda, no ambito dos

direitos sociais, o legislador preocupou-se em positivar os direitos a saude, a

https://www.editorajc.com.br/breve-historico-da-assembleia-nacional-constituinte-e-a-atual-
constituicao-federal88. Acesso em: 24 ago. 2020.

71 BRASIL. Camara dos Deputados. 30 Anos da Constituicdo. Brasilia, DF, [2018]. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/internet/agencia/infograficos-html5/constituinte/index.html. Acesso em:
25 ago. 2020.
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previdéncia social, a assisténcia e a moradia, entre outros ndo menos importantes.
No que concerne aos direitos politicos, o voto consagrou-se como direto, secreto,
universal e periodico, por exemplo. A Carta Magna de 1988 deu continuidade a
Republica, como forma de Governo, a Federagdo, como forma de Estado, e ao
Presidencialismo, como sistema de governo. No que toca ao Poder Legislativo, foi
mantida, no ambito federal, a existéncia da Camara e do Senado. No que tange ao
Poder Judiciario, foi criado Superior Tribunal de Justica. No que concerne ao
controle de constitucionalidade, surgiram novos instrumentos, valendo referira agao
declaratdria de inconstitucionalidade poromissao, a arguigao de descumprimento de
preceito fundamental e a agcao declaratoria de constitucionalidade.

A Constituicdo de 1988 retrata uma Carta Constitucional que abraca o
compromisso de transformar a realidade, servindo-se do pluralismo sob a qual foi
edificada. Seu carater eminentemente dirigente esta claramente evidenciado ao
longo de seu texto, o que se constata pela analise do conjunto de dispositivos que
regula matérias de ordem econdmica, social, cultural e ambiental. Expressa a
preocupagao para com valores humanistas, erigindo a dignidade da pessoa humana
a condigao de fundamento do Estado Democratico de Direito. Passados 32 anos
desde a sua promulgagdo, a Carta Magna contribuiu decisivamente para a
manutencao do regime Democratico de Direito mesmo em meio a diferentes crises
politicas e econdmicas que assolaram o Brasil desde a sua promulgagdo.

Relativamente ao direito de propriedade, a Constituicao de 1988 definiu o
meio ambiente como um bem publico; reconheceu o direito dos indios as suas
terras; instituiu uma politica agricola e fundiaria; estabeleceu diretrizes de politica
urbana e determinou que a propriedade teria de ter uma funcgao social. No tocante a
funcéao social da propriedade, diferencia a fungao da social da propriedade urbana,
fulcro no artigo 182, § 2°, da Constituicdo Federal, da fungao social da propriedade
rural, com fundamento no artigo 186 da Carta Magna. Destarte, atribuiu maior
amplitude ao principio da fung¢ao social da propriedade, o que é determinante para a
adocao de politicas publicas e de mecanismos juridicos préprios para gerar um
melhor aproveitamento do solo conforme sua destinagdo. Por fim, ndo se pode

deixar de mencionar que a Constituicao Cidada traz o direito de propriedade e a

72 NUNES JUNIOR, Flavio Martins Alves. Curso de direito constitucional. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva
Educagao, 2019. p. 375-384.

73 SARLET, Ingo Wolfgang; MARINONI, Luis Guilherme; MITIDIERO, Daniel. Curso de direito
constitucional. 8. ed. Sao Paulo: Saraiva Educagéao, 2019. p. 323-324.
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fungao social por ele desempenhada como um direito fundamental e, a0 mesmo
tempo, como um dos principios da ordem econdmica.

Conforme se verifica com base, na caminhada histdrica percorrida, desde o
periodo colonial o direito de propriedade ocupa uma posi¢cao central na ordem social,
econOmica e juridica do Brasil. No periodo colonial, vislumbra-se que o direito a
propriedade privada foi regulado pelo sistema das capitanias e das sesmarias,
solugao encontrada pela Coroa Portuguesa para assegurar a ocupagao do solo
brasileiro. Posteriormente, no periodo monarquico, a Constituicdo, de 1824, garantiu
um direito de propriedade com caracteristicas de direito inviolavel, absoluto,
perpétuo e nado condicionado a sofrer limitagbes. Foi guindado ao status
constitucional como um direito individual e natural. Preconizava-se sua plena
garantia como forma de acentuar sua importdncia como simbolo da conquista
advinda do trabalho do homem.

No periodo republicano, as cartas constitucionais garantiram o direito a
propriedade privada de uma posicao essencialmente patrimonialista e liberal,
conforme se infere do texto das Constituicdes de 1891 e de 1937, para uma posicao
de nao patrimonialista e social, consoante se denota do texto contido nas
Constituicdes de 1934 e de 1946. A Constituicado de 1934 teve o grande mérito de
lancar a ideia do que viria a ser, posteriormente, fung¢ao social da propriedade, ao
trazer uma preocupacdo com o atendimento das demandas sociais em detrimento
da posicao individual que vigorava em diplomas legais anteriores.Por sua vez, a
Constituicdo, de 1946 - ao abragar valores solidaristas, e, nessa esteira, reconhecer
a existéncia de desapropriacdo nao s6 por necessidade ou por utilidade publica,
mas, sobretudo, por interesse social - também lancou luz a ideia de que a
propriedade exerce uma fungéo social embora ndo expressamente consignada no
texto constitucional.

Ainda durante o periodo republicano, convém destacar que, em que pese 0
fato de o pais ter vivido regimes ditatoriais, sdo notérios os avangos obtidos em
matéria de normatizacdo dos direitos relacionados a propriedade privada. Cita-se,
como exemplo, o fato de a Emenda Constitucional n® 10/64 ter reconhecido a
desapropriagéo para fins de reforma agraria, seguida, em seguida, pelo Estatuto da
Terra que também reconheceu tal instituto. A Constituicdo de 1967, por sua vez,
teve uma grande importancia no tocante a disciplina do direito de propriedade, pois,

conforme referido, pela primeira vez, o direito de propriedade passa a ocupar dois
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lugares no arcabouco juridico constitucional, estando no qual seja, no capitulo dos
direitos e das garantias individuais e no titulo referente a ordem econémica e social.
Foi essa Carta Constitucional em que foi cunhada, pela primeira vez, a expressao
funcéao social da propriedade.

Posteriormente, conforme ja indicado, a Emenda Constitucional n° 01/69
manteve a fungao social da propriedade no rol dos principios da ordem econdmica.
A Constituicdo de 1988, fruto da redemocratizagao do pais, representou grandes
avancos na forma dada ao tratamento do direito de propriedade no pais, valendo
referir, sobretudo, a idealizagcéo da fung¢ao social da propriedade no ambito rural e na
seara urbana, como expressao de grande visibilidade e relevancia ao principio, o
qual, inclusive, passou a permear todo o ordenamento juridico. Por derradeiro,
importa referir, ainda, que a Carta Constitucional de 1988 garantiu ao direito de
propriedade e a sua fungao social a condi¢cao de direito fundamental e de principio
da ordem econdmica, operando-se o fendmeno da funcionalizagdo do direito a

propriedade privada, conforme se vera ao longo do proximo capitulo.
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3 FUNGOES SOCIAL, AMBIENTAL E ECONOMICAS DESEMPENHADAS PELA
PROPRIEDADE PRIVADA NO ORDENAMENT O JURIDICO BRASILEIRO

Durante o longo periodo de tempo que consolida a idade contemporanea, a
humanidade atentou-se para o fato de que o pleno exercicio da propriedade privada
esta também condicionado ao alcance de uma fungdo. Trata-se, portanto, do
fendmeno nomeado de funcionalizagdo do direito de propriedade, conforme se

passa a expor.

3.1 Funcionalizag¢ao do Direito

Vislumbra-se que, dada a evolucdo e mudanca de modelo de um Estado
Liberal para um Estado Social, o Direito passa também a desempenhar um papel
muito mais abrangente, ou seja, ndo circunscrito tdo somente a represséo e a tutela
de comportamentos, por meio de sang¢des, para garantir o controle social, mas,
sobretudo, voltado a construcdo de uma fun¢ao. De acordo com Stefano Rodota, a
funcgao confere operacionalidade a determinado instituto juridico. Conforme o autor4:
funcao “serve a definire il concreto modo de operare di un instituto o di um diritto di
cui siano note e individuale le caratteristiche morfologiche.”

A funcao citada pode ser compreendida como uma funcao de diregao socials.
Norberto Bobbio, na obra “Da Estrutura a Funcao”’¢, nomina a funcao de direcao
social de “func¢éo promocional” ou “premial” do Direito que, segundo o autor, consiste

na:

[...] acdo que o direito desenvolve pelo instrumento das ‘sangdes
positivas’, isto é, por mecanismos genericamente compreendidos
pelo nome de fincentivos’, os quais visam ndo a impedir atos
socialmente indesejaveis, fim precipuo das penas, multas,

74 De acordo como autor, fungao “serve para definir a forma concreta do funcionamento de um
instituto ou de um direito dos quais seja conhecida suas caracteristicas individuais morfolégicas.”
RODOTA, Stefano. Proprieta (Diritto vigente). /n: NOVISSIMO Digesto ltaliano. Turim: UTET, 1967.
p. 125-146. (Tradugdo nossa).

75 AMATO, Lucas Fucci. Fungéo, Estrutura e Instituicdo na Analise Juridica. Revista da Faculdade
de Direito da Universidade de Sao Paulo, S&o Paulo, v. 112, p. 387-408, jan./dez. 2017.
Disponivel em:
http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_servico
s_produtos/bibli_informativo/bibli_inf_2006/Rev-Fac-Dir-USP_112.14.pdf. Acesso em: 20 set. 2020.
p. 391.

76 BOBBIO, Norberto. Da estrutura a fungio: novos estudos de teoria do direito. Barueri: Manole,
2007. p. XII.
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indenizagdes, reparagdes, restituicdes, ressarcimentos, etc., mas sim
a ‘promover’ a realizagao de atos socialmente desejaveis.

De acordo com o autor, as sang¢des positivas ou premiais tém por escopo
desencadear e concretizar os chamados comportamentos socialmente desejaveis,
até mesmo nos individuos mais resistentes, por meio do emprego de métodos de
incentivos ou de encorajamento mediante a tomada de a¢des positivas. Con stituem,
por isso, instrumentos de direcdo social por intermédio das quais os sujeitos sé&o
estimulados a adotar determinados comportamentos em vista das recompensas ou
facilidades que vao alcancar, ou seja, das promessas de vantagens. Por outro lado,
as sangbes negativas caracterizam-se por ser de carater ameacgador, repressivo e
desencorajador, isto €, representam a ameaga de punig¢do. Destarte, ndo s6 se
corporificam como instrumentos de controle social, mas também tém por propdsito
proteger atos licitos e reprimir os ilicitos, mantendo o status quo por meio de um néo
fazer.”

Portanto, o fendmeno da funcionalizagdo do Direito preconiza que o Direito
nao se satisfaz e ndo se perfaz apenas com a forma, isto €, com a descrigao
estrutural do Direito, cujo idealizador é Hans Kelsen, mas reclama, sobretudo, a

adocdo de uma fungao. Conforme a ligado de Lucas Fucci Amato’s:

A diferenga entre estrutura e funcdo sO aparece claramente no
momento em que é possivel perceber como uma mesma estrutura
(as normas e o ordenamento juridico) é capaz de servir a diferentes
propodsitos (como ja indicara Renner). Assim, apenas a mudancga
funcional do direito, na passagem do Estado liberal ao social, ilumina
a importancia de um estudo da funcao, em paralelo a analise formal
ou estrutural do direito. Bobbio (2007, p. 113) esfor¢a-se para frisar
que nao existe uma relagao biunivoca entre estrutura e fungao: uma
mesma estrutura pode servir a diferentes funcdes. Do ponto de vista
estrutural, seja quanto a normas primarias (de conduta), seja quanto
a normas secundarias (de organizagao), € possivel trabalhar com
fungbes repressivas, protetivas ou,de outro lado, promocionais e
indutivas.

77 ARAUJO, Kleber Jorge de. A fungdo promocional do direito na busca pela concretizagdo das
ordens e dos direitos sociais, a luz da teoria funcionalista de Bobbio. Revista de Direito, Vigosa, v.
9,n. 1, p. 125-154, 11 out. 2017.; PASSARELI, Luciano Lopes. Fungao promocional do direito
registral imobiliario: buscando as luzes de Norberto Bobbio. /n: INSTITUTO de Registro Imobiliario
Brasileiro. Sdo Paulo, 5 set. 2010. Disponivel em: https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/funcao -
promocional-do-direito-registral-imobiliario-buscando-as-luzes-de-norberto-bobbio. Acesso em: 5
set. 2020.

78 AMATO, Lucas Fucci. Fungéo, estrutura e instituigdo na analise juridica. Revista Da Faculdade De
Direito, Sao Paulo, v. 112, p. 387-408, 2018. Disponivel em: https://doi.org/10.11606/issn.2318-
8235.v112i0p387-408. Acesso em: 5 set. 2020.
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Nesse sentido, vale trazer a licdo de Pietro Perlingieri’?, segundo o qual
“funcionalizagdo consiste na obrigagdo, ou dever, do sujeito titular do direito de
exercé-lo de modo a nao provocar danos excepcionais a outros sujeitos, em
harmonia com o principio da solidariedade politica, econ6mica e social.” Constata-
se, assim, uma preocupagao com um conteudo finalistico do Direito voltado para a
consecugao do bem comum, da justica social e da dignidade da pessoa humana.&
Como decorréncia do movimento pela assuncdo de uma fungao promocional do
Direito, o ordenamento juridico brasileiro, fundado na Carta Magna de 1988, adotou
a Constituicdo como parametro axiolégico para a interpretagao e para a tomada de
decisdes em relagao a diferentes ramos do Direito, o que também atinge o Direito
Civil. Operou-se, entdo, uma releitura do Direito Civil, por intermédio de uma
interpretacéo constitucional.?

Nessa esteira, vislumbra-se que a propriedade privada, instituto juridico
tradicionalmente civilista, também passou pelo fendmeno da funcionalizacao.
Contemporaneamente, identificam-se trés fungdes desempenhadas pela
propriedade no ordenamento juridico brasileiro. A primeira delas € a fungéo social
que € a mais conhecida. A segunda, por sua vez e nao menos importante, é a
fungcdo ambiental. A terceira, por seu turno, igualmente relevante, é funcéao

econOmica da propriedade.
3.2 Funcgao Social da Propriedade
A funcgao social da propriedade esta alicercada na necessidade de o Estado

interferir nas relagdes entre os agentes econdmicos para garantir que as transagdes

estejam fundadas em uma igualdade substancial e ndo apenas formal. Logo, surgiu

79 PERLINGIERI, Pietro. Perfis de Direito Civil: introdug&o ao Direito Civil Constitucional. 2. ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2002. p. 120-121.

80 Nesse sentido, invoca-se a ligdo de Fabiano Koff Coulon, in verbis: “O movimento da
constitucionalizagao do direito civil (e do direito privado, como um todo), embora formado por
visGes ndo necessariamente sempre coincidentes, possuiidentidade de tratamento das relagdes
juridicas privadas sob uma 6tica instrumental, na qual as normas e os institutos que compdem o
que, tradicionalmente, é classificado como direito privado, devem ser compreendidas e aplicadas
na medida em que cumprem com uma funcao: a realizagcdo de normas e de valores expressos na
Constituicao Federal, como: a dignidade da pessoa humana e a solidariedade social.” (COULON,
Fabiano Koff. A fungao dissuaséria da responsabilidade civil sob as lentes da analise
econdmica do direito: exame dos seus limites e possibilidades de aplicagao naresponsabilidade
da empresa. 2013. 155 f. Tese (Doutorado em Direito) — Programa de P6s Graduagao em Direito,
Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2013).

81 BARROSO, Luis Roberto. Curso de direito constitucional contemporaneo os conceitos
fundamentais e a construgido do novo modelo. 9. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagéo, 2020.
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para corrigir as distor¢des que marcavam o liberalismo. Percebeu-se que o direito de
propriedade, de cunho absoluto - lastreado no emblematico Codigo Civil Francés de
180482, que serviu de modelo para diferentes ordenamentos juridicos - ja ndo era
mais suficiente para atender aos reclamos da sociedade que assistia ao nascer do
Estado Social e, por via de consequéncia, ao crepusculo do Estado Individual .8

Portanto, a transposi¢cdo do modelo de Estado Individual para o Estado Social
exsurge como consequéncia da superagao ideoldgica do antigo liberalismo.
Enquanto o Estado Individual pauta-se na existéncia de um mercado naturalem que
todos os agentes buscam a concretizagdo de seus interesses proprios, o Estado
Social tem por caracteristica a intervencdo estatal no exercicio da atividade
econdmica para promover o bem comum e o desenvolvimento. Seguindo-se a
mesma linha de raciocinio, percebe-se que, no Estado Liberal, os direitos
alcangados aos cidadaos sao direitos de liberdade, ou seja, direitos que se
notabilizam por garantir a defesa do individuo contra o arbitrio estatal. Por outro
lado, no Estado Social, os direitos sdao exercidos pelos individu os, por intermédio ou
com o auxilio do Estado, mantendo-se o direto as liberdades classicas ja
alcancadas.

Relativamente a génese da ideia de fungao social da propriedade, observa-se
que Aristoteles, na obra “Politica”, no ano de 322 antes de Cristo, ja mencionava que
a propriedade era um instrumento essencial a vida e que cada cidadao deveria,
quando de seu uso, considera-la como se fora um bem comum.®N&o se pode
também deixar de mencionar, igualmente, Sdo Tomas de Aquino, que preconizava

que as coisas desempenham uma finalidade util para o ser humano.#Fazendo-se

82 FACCHINI NETO, Eugénio. Codecivil francés: Génese e difusdo de um modelo. Revista de
Informagao Legislativa, Brasilia, DF, v. 50, n. 198, p. 68-73, abr./jun. 2013. Disponivel em:
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/496956/000983388.pdf ?sequence=1. Acesso
em: 6 set. 2020.

83 PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2008.

84 ARISTOTELES. A Politica. Traducdo de Nestor Silveira Chaves. 15. ed. Rio de Janeiro: Ediouro
Publicagbes, 1988. p.14-15.

85 “[...] Nesse sentido, dizele [Santo Tomas de Aquino] na Contra Gentiles: ‘Nenhuma coisa tende
para algo como para seu fim sendo enquanto este € bom; portanto, é necessario que o bem,
enquanto bem, seja o fim’. E, a seguir, na mesma obra, falando da bondade divina que é causa da
bondade em todos os bens, conclui: ‘Logo, é também a causa de todo o fim para que seja fim, pois
tudo o que é fim, é tal enquanto € bom’. Ha, pois, na ordem das coisas, uma prioridade objetiva do
bem sobre o fim. Noutras palavras, algo é desejado como fim porque € bom, e ndo € bom porque é
desejado como fim. Porisso:’buscando cada ser a sua perfeicdo, o que alguém deseja como ultimo
fim deseja como bem perfeito e completivo de si préprio’, pois ‘o bem [...] é perfectivo de outro pelo
modo de fim™’. [...] (BONI, Luis Alberto de. Estudos sobre Tomas de Aquino. Pelotas: NEPFIL
Online, 2018. (Série Dissertatio Filosofia). Disponivel em:
https://wp.ufpel.edu.br/nepfilfiles/2018/09/EstTA-VFinal.pdf. Acesso em: 10 set. 2020. p. 26-27).
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uma revisao historica acerca do instituto, localiza-se também, no conjunto de livros
escritos por Jean-Jacques Rosseau, notadamente, nas obras “Do Contrato Social” e
“Discurso sobre a Origem e os fundamentos da Desigualdade entre os Homens”,
referéncias de que o direito a propriedade individual esta subordinado aos direitos da
coletividade.88Posteriormente, Augusto Comte®”, considerado o pai do positivismo,
influenciou o pensamento de Léon Duguit® a quem se atribui a primeira referéncia
mais intensa a funcao social da propriedade. Duguit®, em 1912, trazia a seguinte

ideia a respeito da fun¢cdo do homem na sociedade:

[...] todo individuo tem na sociedade uma certa fungdo a cumprir,
uma certa tarefa a executar. Este é precisamente o fundamento da
regra de direito que se impde a todos. Em relagéo a propriedade, a
fungéo assinalada € dupla: de um lado o proprietario tem o dever e o
poder de empregar a coisa que possui na satisfagdo das
necessidades individuais e especialmente nas suas proprias, de
empregar a coisa no desenvolvimento de sua atividade fisica,
intelectual e moral. De outro lado, o proprietario tem o dever e, por
conseguinte, o poder de empregar a sua coisa na satisfacdo de
necessidades comuns, de uma coletividade nacional inteira ou de
coletividades secundarias

Conforme se infere, Duguit parte de uma analise sociolégica a respeito do
direito de propriedade, entendendo que sao as vicissitudes do quotidiano que geram
as demandas por novas instituicdes juridicas e nao o oposto. Conforme o autor,
cada um dos homens tem uma fungao a cumprir na sociedade. Logo, no ambito do
direito de propriedade, o autor contribui para uma mudanga de paradigma ao
abandonar a concepgéao classica absolutista de propriedade privada e, ao mesmo
tempo, ao preconizar que a propriedade seja utilizada para a satisfagcdo do bem
comum. Desse entendimento nao discrepa Francesco Romano®, segundo o qual “la

funzione sociale abbia dato giuridica consistenza ad um mutamento profondo del

86 ROSSEAU, Jean-Jacques. Do Contrato Social. Ensaio sobre a origem das Linguas; Discurso
sobre as Ciéncias e as Artes; Discurso sobre a Origem e os Fundamentos da Desigualdade entre
0os Homens. Sao Paulo: Abril Cultural, 1973. (Os Pensadores). p. 42-45.

87 COMTE, Augusto. Discurso sobre o espirito positivo. S3o Paulo: Abril Cultural, 1978.

88 DUGUIT, Leon. Las transformaciones Del Derecho Publico y Privado. Buenos Aires: Editorial
Heliasta S.R.L., 1975.

89 DUGUIT, 1912 apud ROCHA, Silvio L. Ferreira. Fungdo Social da Propriedade Publica. Sdo
Paulo: Malheiros, 2005. p. 71.

9% Conforme o autor, “a fungao social deu substancia juridica a uma mudanga profunda do sistema no
que diz respeito a estrutura e fundacgao da situacao protegida como propriedade.” ROMANO,
Francesco. Diritto e obbligo nella teoria del diritto reale. Napoli: [s. n.], 1967. p. 225. (Tradugao
nossa).
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sistema per quanto concerne la struttura ed il fondamento della situazione tutelata
come proprieta.”

Via de regra, o exercicio da funcédo social da propriedade contempla trés
esferas diferentes de atuacéo do titular. Primeiramente, o proprietario estara sujeito
a privar-se de certas faculdades. Trata-se, portanto, de condutas de abstencéao
como, por exemplo, a proibigcdo de construir em areas ambientalmente protegidas.
Em segundo lugar, o titular da propriedade estara obrigado a exercitar determinadas
faculdades. Destacam-se, aqui, as condutas de cunho positivo. Cita-se, a titulo
exemplificativo, a obrigacdo de aproveitar adequadamente a propriedade urbana.
Por fim, o proprietario estara subordinado a implementar certas condi¢des, proprias
do tipo de propriedade do qual é titular, para exercer as faculdades a que faz jus.
Como exemplo, pode-se citar a observancia das disposi¢gdes que regulam as
relacbes de trabalho no caso do cumprimento da funcédo social da propriedade
agraria.®

Frisa-se que a funcgao social da propriedade nao se restringe a uma funcgao
tdo somente, como pode parecer em um primeiro momento, dado o sentido
semantico da expressao. Na verdade, a expressao remete a ideia de varias funcdes
sociais, umavez que seu conteudo contempla diferentes proposicées. Nessa senda,

arrola-se a posicao de Henrique Geaquinto Herkenhoffe2,in verbis:

Por fim, e apenas de passagem, observe-se que, seja hoje ou na
antiguidade, em sociedades capitalistas, marxistas, teocraticas ou de
outra natureza, a propriedade, como todo e qualquer outro direito,
tem ndo uma, mas varias fungdes sociais a desempenhar. E essas
fungbes ndo se resumem a reduzir as desigualdades sociais, até
porque a riqueza econdmica é apenas um dentre muitos fatores de
bem-estar. Ainda que utiizemos a forma singular, sempre
expressamos a idéia plural: ndo ha uma definicdo unica de fungao
social a ser cumprida.

91 MORAES, José Diniz de. A fungéo social da propriedade e a Constituicio Federal de 1988.
Sao Paulo: Malheiros, 1999. p. 128-138.

92 HERKENHOFF, Henrique Geaquinto. A fungéo social da posse e a usucapido anémala. In:
DELGADO, Mario Luiz; ALVES, Jones Figueiredo (Coord.). Questées controvertidas: no novo
Cadigo Civil. Sdo Paulo: Método, 2008. (Série Grandes Temas do Direito Privado, 7). p. 324. No
mesmo sentido, cita-se a licdo de Leonardo Mattietto: “A propriedade, pois, ndo € uma so, nao
sendo correto reduzir a sua dogmatica a um instituto monolitico, cabendo, antes, perfilhar um
conjunto de situagdes juridicas complexas, compreensivas ndo apenas de poderes, mas também
de deveres, que envolvem a titularidade dos bens. Ha diversas propriedades, como diferentes
também sao as fungdes sociais do bem.” (MATTIETTO, Leonardo. Propriedade, diversidade e
funcao social. DELGADO, Mario Luiz; ALVES, Jones Figueiredo (Coord.). Questoes
controvertidas: no novo Codigo Civil. Sdo Paulo: Método, 2008. (Série Grandes Temas do Direito
Privado, 7). p. 173).
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Seguindo-se a linha de raciocinio que sustenta que o conteudo da fungao
social da propriedade abarca multiplas fun¢des e ndo apenas uma, compreende-se
a importdncia e a necessidade de dar espago a cada uma das fungdes
desempenhadas aos fins de possibilitar o pleno exercicio dos direitos que objetiva
assegurar. Aponta-se, nesse sentido, a diferenga existente entre o contexto e o
conteudo da funcdo social da propriedade urbana e da propriedade rural no
ordenamento juridico patrio.

Na Constituicdo Federal de 1988, no titulo referente aos Direitos e Garantias
Fundamentais, especificamente, no capitulo préprio dos Direitos e Deveres
Individuais e Coletivos, esta prevista a funcgao social da propriedade em termos mais

amplos. Nesse sentido, dispde o inciso XXIIl, do artigo 5° da Carta Magna®::

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranga e a propriedade, nos termos seguintes: (...) XXIll - a
propriedade atendera a sua fungao social;

Relativamente a propriedade urbana, o constituinte deixou uma margem de
discricionariedade para que cada Municipio definisse, com base no seu plano
Diretor, a politica urbana da cidade, conforme preceitua o artigo 182, § 2° da
Constituicao Federal®, bem como o artigo 39 da Lei n®10.257/2001%.

Art. 182 da CF/88. A politica de desenvolvimento urbano, executada
pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em
lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. [...]2°. A
propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no
plano diretor.

Art. 39 da Lei n° 10.257/2001. A propriedade urbana cumpre sua
fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenagdo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de

93 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 7 set. 2020.

94 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 7 set. 2020.

9 BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituigéo
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2001. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm. Acesso em: 8 set. 2020.
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vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades
econOmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.

A titulo complementar, ndo se pode deixar de transcrever o artigo 2° da Lei n°

10.251/2001%, que elenca as diretrizes da politica urbana, verbis:

Art. 2° da Lei n° 10.257/2001. A politica urbana tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢cdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: | —
garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geragoes; Il — gestdo democratica por
meio da participacédo da populacao e de associagdes representativas
dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execugao e
acompanhamento de ©planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano; 1l — cooperagdo entre os governos, a
iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de
urbanizagdo, em atendimento ao interesse social; IV — planejamento
do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacido e das atividades econdmicas do Municipio e do territério
sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢gdes
do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios,
transporte e servicos publicos adequados aos interesses e
necessidades da populacdo e as caracteristicas locais; VI -—
ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar: a) a
utilizagédo inadequada dos imoveis urbanos; b) a proximidade de usos
incompativeis ou inconvenientes; c) o parcelamento do solo, a
edificacdo ou o0 uso excessivos ou inadequados em relagcao a infra-
estrutura urbana; d) a instalagdo de empreendimentos ou atividades
que possam funcionar como pélos geradores de trafego, sem a
previséo da infra-estrutura correspondente;e) a retengéo especulativa
de imdvel urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou nao utilizacao;
f) a deterioragdo das areas urbanizadas; g) a poluicdo e a
degradagao ambiental; h) a exposicdo da populagdo a riscos de
desastres; (Incluido dada pela Lei n° 12.608, de 2012) VII -
integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e
rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioecondmico do
Municipio e do territério sob sua area de influéncia; VIl — adocao de
padrbées de producao e consumo de bens e servicos e de expansao
urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econdbmica do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia; IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6énus decorrentes
do processo de urbanizagdo; X — adequagdo dos instrumentos de
politica econbmica, tributaria e financeira e dos gastos publicos aos
objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os
investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens

9% BRASIL. Lei n°10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituigéo
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2001. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm. Acesso em: 8 set. 2020.
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pelos diferentes segmentos sociais; XI — recuperacdo dos
investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagao
de imodveis urbanos; XII — protecdo, preservacdo e recuperacao do
meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural, histérico,
artistico, paisagistico e arqueoldgico; Xl — audiéncia do Poder
Publico municipal e da populacado interessada nos processos de
implantacédo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranga da populagdo; XIV -
regularizagdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificacao,
consideradas a situacao socioeconémica da populagcao e as normas
ambientais;XV — simplificagao da legislacédo de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a
reducdo dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades
habitacionais; XVI — isonomia de condi¢cbes para os agentes publicos
e privados na promocao de empreendimentos e atividades relativos
ao processo de urbanizacdo, atendido o interesse social; XVII -
estimulo a utilizagdo, nos parcelamentos do solo e nas edificagdes
urbanas, de sistemas operacionais, padrées construtivos e aportes
tecnologicos que objetivem a redugdo de impactos ambientais e a
economia de recursos naturais. (Incluido pela Lei n° 12.836, de
2013); XVII - tratamento prioritario as obras e edificagbes de
infraestrutura de energia, telecomunicagdes, abastecimento de agua
e saneamento. (Incluido pela Lei n° 13.116, de 2015); XIX — garantia
de condi¢gbdes condignas de acessibilidade, utilizagdo e conforto nas
dependéncias internas das edificagbes urbanas, inclusive nas
destinadas a moradia e ao servico dos trabalhadores domésticos,
observados requisitos minimos de dimensionamento, ventilagdo,
iluminagcdo, ergonomia, privacidade e qualidade dos materiais
empregados(Incluido pela Lei n°® 13.699, de 2018).

Dessa forma, a definicdo da funcgao social da propriedade urbana recebe
nuances diferentes conforme o atendimento as exigéncias fundamentais de
ordenacéo da cidade retratadas em seu Plano Diretor. Por conseguinte, vislumbra-
se que a fungao social da propriedade urbana serve as necessidades de cada
municipio do pais, atendendo as singularidades de cada localidade. Conclui-se que
o constituinte acertou ao reservar maior espago para autodeterminacdo dos
municipios em relagao as suas proprias necessidades, mormente, pela imensidao do
Brasil e pelas extremadas diferencgas entre cada regido.

No tocante a propriedade rural, diferentemente do que ocorreu com a
propriedade urbana, a opg¢ao do constituinte foi definir, com maior clareza, os

critérios para o cumprimento da funcéo social da propriedade rural. De acordo com
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os incisos do artigo 186 da Carta Constitucional de 1988, a fung¢ao social da

propriedade rural precisa atender aos seguintes critérios:%”

Art. 186 da CF/88. A fungao social € cumprida quando a propriedade
rural atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de

exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

aproveitamento racional e adequado; Il - utilizacdo adequada dos
recursos naturais disponiveis e preservacao do meio ambiente; Il -
observancia das disposi¢cdes que regulam as relagdes de trabalho; IV
- exploragdo que favoregca o bem-estar dos proprietarios e dos

trabalhadores.

Com o escopo de assegurar o cumprimento da funcao social da propriedade

rural, a Carta Magna disciplina o instituto da desapropriagdo para fins de reforma

agraria, por interesse social. Outrossim, o Estatuto da Terra, recepcionado pela

Constituicdo cidada, também dispde a respeito da fungao social da propriedade no

seu artigo 2°, conforme referido anteriormente. Por derradeiro, ndo se pode deixar

de mencionar a Lei n°8.629, de 19939%, que dispbe sobre a regulamentagdo dos

dispositivos constitucionais relativos a reforma agraria. Arrola-se excerto da aludida

legislacéao:

Art. 9° da Lei n° 8629/93. A funcdo social € cumprida quando a
propriedade rural atende, simultaneamente, segundo graus e critérios

estabelecidos nesta lei, os seguintes requisitos: | - aproveitamento
racional e adequado; Il - utilizagdo adequada dos recursos naturais
disponiveis e preservacdo do meio ambiente; lll - observancia das

disposicbes que regulam as relagdes de trabalho; IV - exploragéo
que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores. § 1°
Considera-se racional e adequado o aproveitamento que atinja os
graus de utilizagdo da terra e de eficiéncia na exploragéo
especificados nos §§ 1° a 7° do art. 6° desta lei. § 2° Considera-se
adequada a utilizagdo dos recursos naturais disponiveis quando a
exploracao se faz respeitando a vocagao natural da terra, de modo a
manter o potencial produtivo da propriedade. § 3° Considera-se
preservacdo do meio ambiente a manutencdo das caracteristicas
préprias do meio natural e da qualidade dos recursos ambientais, na
medida adequada a manutencdo do equilibrio ecolégico da
propriedade e da saude e qualidade de vida das comunidades
vizinhas. § 4° A observancia das disposicbes que regulam as
relagcdes de trabalho implica tanto o respeito as leis trabalhistas e aos
contratos coletivos de trabalho, como as disposi¢cdes que disciplinam

97 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988.

Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 7 set. 2020.

98 BRASIL. Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993. Dispde sobre a regulamentagdo dos
dispositivos constitucionais relativos a reforma agraria, previstos no Capitulo lll, Titulo VII, da
Constituicdo Federal. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1993. Disponivel em:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8629.htm. Acesso em: 12 set. 2020.
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os contratos de arrendamento e parceria rurais. § 5° A exploragao
que favorece o bem-estar dos proprietarios e trabalhadores rurais € a
que objetiva o atendimento das necessidades basicas dos que
trabalham a terra, observa as normas de seguranga do trabalho e
nao provoca conflitos e tensées sociais no imdével.

A citada norma, no artigo 9°, enuncia novos requisitos para que se reconheca
que o imovel rural cumpre a sua funcgéao social, valendo referir, notadamente, uma
preocupacido em relagao ao respeito ao meio ambiente, bem como relativamente a
observancia das leis trabalhistas e dos contratos de arrendamento e de parcerias
rurais.

Conforme se observa, a legislagdo patria consagrou o principio da fungao
social da propriedade em diferentes diplomas legais. O Cdédigo Civil de 2002,
atendendo também ao fendbmeno da funcionalizagdo da propriedade, ndo poderia
deixar de render homenagens ao principio, trazendo-o encartado em varios de seus
dispositivos. Nesse sentido, a licdo de Anderson Schreiber e outros em comentarios

a legislagao civilista, in verbis:*

No Cadigo Civil podemos citar a aplicagdo do principio da fungao
social da propriedade em determinadas modalidades de usucapiao
imobiliaria (arts. 1.238, paragrafo unico, e 1.242, paragrafo unico), no
novo regramento das acessdes artificiais (arts. 1.255, paragrafo
unico, 1.258 e 1.259), na utilizagdo de critério para afericdo do uso
nocivo ou anormal da propriedade (art. 1.278), passagem forgada
(art. 1.285), passagem de cabos e tubulagdes (art. 1.286), no direito
a utilizacdo das aguas (arts. 1.288 a 1.296), além dos institutos da
superficie (arts. 1.369 a 1.377) e serviddes prediais (arts. 1.378 a
1.389) e diversas normas especiais, como o Estatuto da Cidade (Lei
n. 10.257/2001), Estatuto da Terra (Lei n. 4.504/1964), Lei do
Parcelamento do Solo Urbano (Lei n. 6.766/1979), Cédigo Florestal
(Lei n. 12.651/2012), dentre outras.

Conforme demonstrado, a preocupacdo com a funcéo social da propriedade
permeia a vida do homem desde os primeiros registros da humanidade. Encontra-se
uma ideia seminal relacionada a existéncia do que seria uma func¢ao social da
propriedade, ja em 322 antes de Cristo, na obra “A politica”, de Aristételes. Varios
foram os pensadores que se seguiram ao filosofo e que fizeram referéncia a ideia de

uma funcao da propriedade voltada a funcéo social e ao bem comum. Vale citar, de

99SCHREIBER, Anderson et al.Codigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. Rio de Janeiro:
Forense, 2019. p. 1780.
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modo especifico, a obra de Léon Duguit, a qual conferiu maior visibilidade para a
tematica.

De acordo com o que foi demonstrado, a simbologia ligada a fungéo social da
propriedade foi idealizada como uma forma de garantir a igualdade substancial e
nao apenas formal entre os homens. Isso se deve a mudanga de um Estado liberal e
individualista para um Estado Social, cuja principal preocupagao € promover o bem
comum e o desenvolvimento do ser humano. Para tanto, observou-se que o
exercicio da fungao social envolve trés esferas precipuas de atuagao, quais sejam:
privar-se de faculdades; exercitar certas faculdades e implementar condi¢des
proprias para o exercicio especifico daquele direito de propriedade de que se é
titular. Por derradeiro, concluiu-se que o conteudo da funcgao social da propriedade
abarca diferentes proposicées, valendo referir, notadamente, os dispositivos
constitucionais que tratam especificamente da funcao social da propriedade urbana
e da rural. Relevante destacar que a legislagao infraconstitucional, especialmente, a
de cunho civilista, contém varios dispositivos em que se verificam a existéncia e a

preocupacio em concretizara funcao social da propriedade privada.

3.3 Fungédo Socioambiental da Propriedade

A segunda fungao da propriedade privada é a sua fungao socioambiental ou
ambiental. Em breves palavras, pode-se dizer que o exercicio do direito de
propriedade esta condicionado a preservacido do meio ambiente. Conforme aduz

Frederico Amado'® a respeito do citado principio:

Outrossim, a fungdo social (ou socioambiental) ndo se configura
como simples limitagdo ao exercicio do direito de propriedade, e sim
tem carater endodgeno, apresentando-se como quinto atributo ao lado
do uso, gozo, disposicao e reivindicagdo. Na realidade, operou-se a
ecologizagdo da propriedade.

A preservagcdo do meio ambiente € uma condicdo essencial para a

manutencao da vida na terra. De acordo com André Weyrmdller'©!, ao refletir acerca

100AMADO, Frederico Augusto Di Trindade. Direito ambiental esquematizado. 5. ed. Rio de Janeiro:
Forense; Sao Paulo: Método, 2014. p. 101.

101 WEYERMULLER, André Rafael. Comunicagdo, sistemas e precaugio: a questdo do
aquecimento global e o papel de direito. 2007. 200f. Dissertagdo (Mestrado em Direito) —
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do papel transformador do ser humano diante da Terra, concebida como um grande

Ser vivo:

A Terra como um grande ser vivo conforme idealizada por Jim
Lovelock e representada pelo mito grego de Gaia sugerido pelo
romancista William Golding, nos leva a refletir acerca do nosso papel
transformador sobre o planeta do qual fazemos parte apenas como
mais um de seus inumeros elementos [...]

Considerando-se a grandiosidade dos problemas ambientais que estdo sendo
enfrentados, juntamente com aqueles que ainda estdo por vir, causados,
notadamente, pela auséncia de implementacdo das medidas necessarias para
conté-los, entende-se que € preciso delinear um amplo plano de agdo. Nesse
sentido, conforme sustentam Hupffer, Mallmann e Weyermiiller,'%os problemas
ambientais necessitam receber um tratamento inter e transdisciplinar. Colaciona-se,

nessa senda, a reflexdo dos autores acerca do tema:

A magnitude dos problemas ambientais exige solugdes juridicas que
passam pela interdisciplinaridade e transdisciplinaridade com o
envolvimento das diferentes areas do conhecimento, dos mais
variados locais do Planeta Terra, de acordo com as condicionantes
especificas e a respectiva evolugdo da civilizagdo. De um lado
diversas ciéncias acompanhando e analisando os fendmenos
ambientais, de outro a cooperacao politica dos Estados, e de outro
ainda, a cooperagdo juridica, através de compromissos e acordos
nacionais e internacionais que responsabilizam todos os envolvidos
deste cenario, tentando refletir um sentido de justica.

No mesmo sentido do exposto, vale referir a licdo de Wilson Engelmann03, ao
ressaltar a importancia de se estabelecerem marcos regulatorios. Refere-se, nesse
sentido, excerto de artigo que aborda a tematica citada: “Portanto, o ser humano e o
meio ambiente sdo dois elementos inegociaveis na criagdo dos marcos regulatérios.”

Diante do exposto até o presente momento, entende-se que € preciso ajustar

o exercicio do direito de propriedade ndo apenas a sua fungdo social, mas,

Programa de P6s-Graduagdo em Direito, Universidade do Vale do Rio dos Sinos, Sao Leopoldo,
2007. p. 69.

102 HUPFFER, Haidé Maria; MALLMANN, Fernanda; WEYERMULLER, André Rafael. Pensamento
Complexo e Meio Ambiente: Um Dialogo Alicergado nas Contribuicbes de Edgar Morin e
NiklasLuhmann. Revista da Faculdade de Direito da UFG, Goiania, v. 44, p. 1-37, 2020.
Disponivel em: https://www.revistas.ufg.br/revfd/article/view/56789/35153. Acesso em: 15 set.
2020.

103 ENGELMANN, Wilson. Os Avangos Nanotecnologicos e o Meio Ambiente: os Direitos Humanos e
os Desafios da Regulamentagdo Juridica. Revista Faz Ciéncia, Francisco Beltrdo,v. 10, n. 12, p.
213-240, jul./dez. 2008. Disponivel em: http://e-
revista.unioeste.br/index.php/fazciencia/article/view/7741/5690. Acesso em: 21 set. 2020. p. 230.
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sobretudo, a sua funcdo ambiental. Dessa forma, a luz dos valores socioambientais,
pode-se considerar que o direito a propriedade privada esta sofrendo um processo
de reconstrugcdo. Nesse sentido, cita-se Bianca Della Giustina'4, ao apontar a

refundagao do direito de propriedade,in verbis:

Prima facie, cumpre consignar que o direito fundamental ao meio
ambiente, o mais elaborado dos direitos de terceira geracdo, tem
irradiado seus efeitos em todo o ordenamento juridico, ao revitaliza-lo
a luz dos valores ambientais. Diante desta ordem juridica, pautada
pelos valores ambientais o direito fundamental da propriedade
encontra um novo significado. [...] Assiste-se, portanto, a uma
refundacgéao do direito de propriedade.

Como é consabido, no ordenamento juridico patrio, existe expressa previsao
protetiva ao meio ambiente ja na propria Carta Magna, o que confere o status
esperado ao citado direito. A Constituicdo Federal, no capitulo préprio do meio
ambiente, agasalha a fung¢do socioambiental da propriedade.Sua previsdo encontra

guaridano artigo 225, caput, da Carta Maiors:

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

Relativamente ao dispositivo, cita-se a licdo de Paulo Bessa Antunes' que
acentua a inexisténcia de disposicao similar a do artigo 225, caput, da Carta Maior,
em Constituicbes anteriores do pais e que, ao mesmo tempo, destaca a relevancia
da indigitada disposi¢ao. De acordo com o autor, em comentario ao citado artigo da

Constituicdo Federal:

O artigo 225 nao tem precedente em nossa histéria constitucional,
sendo, portanto, uma inovagéo das mais relevantes introduzidas pela
Constituicao de 1988. [...JO capitulo constitucional do meio ambiente
€ uma das principais inovagoes trazidas pela Constituicdo de 1988.
[...]JO caput estabelece que o meio ambiente ecologicamente
equilibrado é um direito extensivo a todas as pessoas que se

104 DELLA GIUSTINA, Bianca Sant’ Anna. Mecanismos para desoneragao de passivos ambientais em
imoveis rurais e seus reflexos no registro de iméveis. Revista de Direito Ambiental, Sao Paulo, v.
14, n. 54, p. 88-90, abr./jun. 2009.

105 BRASIL. [Constituigdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 14 set. 2020.

106 MORAES, Alexandre de et al. Constituicdo Federal Comentada. Rio de Janeiro: Forense, 2018.
p. 2798-2801.
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encontrem no territério nacional.[...] Nesse ponto € relevante
ressaltar que a Constituicdo adota concepgao antropocentrista em
relacdo ao mundo natural. Essa constatagdo decorre do inciso Il do
artigo 1° da propria Lei Fundamental da Republica, que estabelece a
dignidade da pessoa humana como um dos fundamentos da nossa
ordem politica. Ademais, a propria utilizacao do termo meio ambiente
no Texto Constitucional é opgao do legislador constituinte coerente,
pois meio ambiente € o entorno do ser humano, aquilo que o
envolve, resultando dai que ele é o centro das relagdes juridicas e da
tutela por ela concedida.

O Cadigo Civil, por sua vez, também reproduziu o comando constitucional ao
determinar no seu artigo 1228, § 1°, que o direito de propriedade seja exercido em
conformidade com a sua finalidade socioambiental’®’. Nesse sentido, vale

transcrever o dispositivo em questao:

Art. 1228, §1°:0 direito da propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econémicas e sociais e de
modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido
em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecoldgico e o patriménio historico e artistico, bem como evitada a
poluicdo do ar e das aguas.

No que concerne aos desdobramentos da fungao ambiental da propriedade,
pode-se indicar a sustentabilidade como um dos meios de se encontraro necessario
equilibrio entre os direitos e os deveres do proprietario. De acordo com a licdo de

Emanuela Cristina Andrade Lacerda08:

Somente uma propriedade que agrega as diferentes dimensdes da
sustentabilidade poderia dar o equilibrio necessario entre os poderes
e deveres do proprietario. A sustentabilidade, se utilizarmos de uma
interpretacdo ilustrativa, poderia ser vista como a Themis que
sustenta a balanga da propriedade classica e moderna, equilibrando
os poderes de um lado e os deveres do outro.

De acordo com o que foi explanado, observou-se, conforme refere Frederico
Amado, uma verdadeira “ecologizagao” do direito de propriedade, dado que esta
condicionado a preservacado do meio ambiente. Frisou-se a relevancia da visibilidade

obtida com a fung¢ao socioambiental da propriedade como mais um instrumento para

107 BRASIL. Lei n°10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 16 set. 2020.

108 _LACERDA, Emanuela Cristina Andrade. A sustentabilidade e suas dimensées como critério de
condicionamento e equilibrio da propriedade privada. 2015. 264 f. Tese (Doutorado em
Ciéncia Juridica) — Programa de Pés-Graduagado em Ciéncia Juridica, Universidade do Vale do
Itajai, Itajai, 2015. p. 214.
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incentivar a manutencao da vida na terra. Destacou-se que, considerados os
problemas ambientais presentes e os que estdo por vir no futuro, torna-se
necessario delinear um amplo plano de agao, por meio de solugdes juridicas, que
abranjam um tratamento inter e transdisciplinar do tema. Por tal razdo, os marcos
regulatérios sédo tdo essenciais para viabilizar a consecug¢do da funcéao
socioambiental da propriedade.

Demonstrou-se que o direito de propriedade passa por um processo de
refundacao aluz de valores ambientais. Destacou-se que as Cartas Constitucionais,
anteriores a Constituicado de 1988, ndo continham dispositivo similar ao artigo 225
que preconiza um meio ambiente ecologicamente equilibrado e, ao mesmo tempo,
impde o dever de preservagcdo para as presentes e para as futuras geracoes.
Indicou-se também disposi¢cdo no Estatuto Civilista que, igualmente, prevé que o
direito de propriedade seja exercido conforme sua fungao social. Concluiu-se
entendendo que a sustentabilidade € uma das maneiras de se promover e de se

garantir o amplo exercicio da funcao socioambiental da propriedade.

3.4 Funcao Econémica da Propriedade

Somando-se as elencadas fungdes social e ambiental da propriedade, nao se
pode deixar de mencionara funcdo econdmica que também |Ihe é inerente. A funcao
econOmica da propriedade permeia o citado direito desde os tempos pré-historicos.

Consoante prelecionam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald: 1

Desde os primérdios, o individuo sempre procurou satisfazer as suas
necessidades vitais por intermédio da apropriacdo de bens.
Inicialmente, o homem pertencia a terra; com o tempo a terra passou
a 'pertencer ao homem, em um processo que inicia com a busca por
bens de- consumo imediato; com o tempo, o dominio de coisas
moveis, até perfazer-se a nogao de propriedade, progressivamente
complexa e plural. O verbo ter marca indelevelmente o direito
subjetivo de propriedade, sendo inerente a qualquer ser humano o
anseio pela seguranga propiciada pela aquisicdo de bens.

109 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 13. ed.
rev. ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2017. p. 261.



57

Segundo o registro historico contido na obra a Histdria da Vida Privada'?, a

terra representava, desde os primérdios da humanidade, uma fonte de sustento e de

transagoes. Nesse sentido, elucidativo o texto a seguir:

A terra é ao mesmo tempo reservatério de riqueza, fonte de
subsisténcia e fonte de trocas. Uma das estratégias dos ricos sera a
de especular sobre os bens de subsisténcia; seus celeiros estdo
cheios de trigo e eles esperam as mas colheitas e a carestia para
vendé-lo ao pre¢co mais alto: ‘Recusam-se a vender os produtos do
solo a preco justo’, escreve o jurista Ulpiano, ‘e, como esperam o0s
anos de escassez, com isso provocam a alta dos precos’. Outra
estratégia consistia na especializagéo regional; os arqueologos estao
convencidos de que certas regides do mundo romano (como o Sahel
tunisiano, entdo bem irrigado e fértil) produziam exclusivamente, para
exportagcdo, uma ou outra das principais riquezas da agricultura
mediterranea: trigo, vinho ou azeite — divisdo interregional do
trabalho, orientag@o agricola do mercado.

Constata-se, portanto, que, desde o inicio dos tempos, € indissociavel o

exercicio da propriedade privada do solo e sua clara fungao econdmica. Valiosa a

licdo de Natalino Irti"'", ao explicar o mecanismo da troca nas relagbes negociais.

Nesse sentido, assevera Irti:

O mercado nao cria, mas postula a distingdo entre ‘meu’ e ‘teu’, e
entdo que os bens sejam reconhecidos como propriedade privada, e
ndo como propriedade comum. A troca €&, por sua esséncia, instituto
juridico e nao poderia ndo ser, pois ela determina que o ‘meu’ se
torne ‘teu’ e que o ‘teu’ se torne ‘meu’. E este ‘meu’ e este'teu’ nada
mais designam que o pertencimento dos bens, atribuidos e
protegidos por qualquer direito. Destaque-se, ainda, que isso
também diz respeito a pressuposicao das moedas, ou de formas de
garantias e responsabilidade patrimoniais, e assim por diante.

De acordo com Thomas Ulen e Robert Cooter,'2 o conteddo do conceito

juridico de propriedade pode ser compreendido como o conjunto de direitos que

regram o que os titulares da propriedade podem fazer com os recursos de que

10 VEYNE, Paul (Org.). Histéria da vida privada, 1: do Império Romano ao ano mil. Tradugéo de
Hildegard Feist. Sdo Paulo: Companhia das Letras, 2009. p. 43.

1 |RTI, Natalino. A ordem juridica do mercado. Revista de Direito Bancario e do Mercado de
Capitais, S&o Paulo, v. 11, n. 39, p. 94-100, jan./mar. 2008.

"2 ULEN, Thomas; COOTER, Robert. Direito & Economia. 5. ed. Porto Alegre: Bookman, 2010. p.

92.
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dispédem. Do mesmo entendimento ndo discrepam Ejan Mackaay e Stéphane

Rousseau '3, valendo referir excerto da obra dos autores:

A propriedade consiste, essencialmente, na atribuicdo a uma pessoa
ou a um grupo de pessoas, do poder de decisao sobre a utilizagdo de
um recurso, e dos ganhos e perdas dele resultantes. O recurso
submetido a uma forma de propriedade é retirado do acesso livre,
fica reservado ao(s) proprietario (s) e ndo pode ser mais utilizado por
qualquer um como bem |lhe aprouver.

Destaca-se, igualmente, que, para a propriedade ostentar um carater de
relevancia econdmica, faz-se necessario que preencha dois requisitos: utilidade e
escassez. A utilidade pode ser entendida como o valor de uso do bem, sendo, ainda,
pressuposto da escassez. Por sua vez, a escassez € a caracteristica que confere
valor de troca ao bem. Logo, para a existéncia de um valor de troca, faz-se
necessario existir também o valor de uso do bem. 114

Stephen H. Frank's e Garret Hardin''¢ elaboraram um proficuo estudo em
relacao a tematica. Ambos entendem que, dado o fato de que o homem esta sempre
em busca de maximizar os seus ganhos, torna-se preciso gerir 0S recursos em
relacdo aos direitos de propriedade privada de forma eficiente. Dessa forma, o
gerenciamento da escassez surge como a melhor solugdo, do ponto de vista
econdmico, para dar concretude a funcédo econdmica da propriedade privada. De

acordo com Bernardo Mueller''7, ao falar da escassez:

[...] quando um recurso ndo é escasso, ndao havera uma demanda
por direitos de propriedade. Entretanto, a medida que a economia
muda ou cresce, 0s recursos vao se tomando escassos e,
eventualmente, a auséncia de direitos de propriedade seguros leva a
dissipacdo de rendas através da competicdo entre os agentes
econdmicos para se apropriar dos diversos retornos ao recurso. Essa
situagao gera Incentivos para que surja uma demanda por direitos de
propriedade seguros que eliminem essa dissipagéo.

113 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econdmica do Direito. Tradugdo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sao Paulo: Atlas, 2020. p. 228.

114 ALMEIDA, Luiz Carlos de. Introdugdo ao Direito Econdmico. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012. E-
book. p. 87.

15 STEPHEN, Frank H. Teoria econémica do direito. Tradugdo de Neusa Vitale. Sdo Paulo: Makron
Books, 1993. p. 13.

116 HARDIN, Garret. The tragedy of thecommons. Science, [London], v. 162, n. 3859, p. 1243-1248,
Dec. 1968. Disponivel em: http://science.sciencemag.org/content/162/3859/1243.full.pdf+html.
Acesso em: 22 set. 2020.

17 SZTAJN, Rachel; ZYLBERSZTAJN, Decio; MUELLER, Bernardo. Economia dos direitos de
propriedade. Rio de Janeiro: Elsevier, 2005.
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Yoram Barzel''®, aduz, ainda, que a fung¢ao dos direitos de propriedade se
divide em fungao econdmica e fungao juridica. Ele assevera que a possibilidade de
usufruir o que a propriedade oferece é a expressao de sua fungao econdmica. Por
outro lado, destaca que o direito que o Estado atribui ao individuo para assegurar
sua propriedade constitui sua fungéo juridica. De acordo com o autor, os direitos
econdmicos da propriedade podem ser definidos como a habilidade e, a0 mesmo
tempo, como a expectativa de um individuo se utilizar do bem por meio de trocas,
isto €, de transaciona-lo.

Vale invocar, seguindo a mesma linha de raciocinio, a licdo de Crawford
Brough Macpherson'?. O autor estabelece uma relagdo entre o direito de

propriedade e a economia de mercado, valendo referir trecho de sua obra:

Se é ao mercado que compete distribuir as riquezas e o trabalho
conforme sua possivel utilizagdo, entdo todas as riquezas e o
trabalho tém de ser comerciaveis. Os direitos individuais e todas
essas coisas devem incluir o direito de compra-las ou vendé-las, o
direito de dispor dela ou aliena-las. A medida que se expandia, a
economia de mercado capitalista foi assumindo, como era de se
esperar, toda a tarefa de distribuicdo. Portanto ndo admira que o
préprio conceito de propriedade tenha-se restringido a propriedade
como direitos alienaveis exclusivos.

Como bem explicitado por Ejan Mackaay e Stéphane Rousseau'®, “a
propriedade exerce a fung¢ao, o papel de coordenador, pacificador, civilizador, ao
criar uma forma de gerir a escassez. Os autores ainda referem a posi¢céo sustentada
por Douglass North, prémio Nobel em Economia, no ano de 1993, segundo o qual o
Ocidente nao teria alcancado o atual estagio de desenvolvimento sem instituicées
politicas que protegessem a propriedade privada.'?!

No ordenamento juridico patrio, o direito de propriedade ostenta
indubitavelmente uma fung¢do econdmica. Prova disso é o fato de o direito de

propriedade, mais precisamente, a fung¢ao social da propriedade figurar como um

118 BARZEL, Yoram. Economic analysis of property rights. 2. ed. New York: Cambridge University
Press, 1997. p. 3.

M9MACPHERSON, Crawford Brough. Ascensdo e Queda da Justica Econémica e Outros
Ensaios: o papel do Estado, das classes e da propriedade na democracia do século XX. Rio de
Janeiro: Paz e Terra, 1991. p. 109.

120 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econdmica do Direito. Tradugdo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sédo Paulo: Atlas, 2020. p. 227.

121 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econdmica do Direito. Tradugdo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2020. p. 229.
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dos principios da ordem econdmica, fulcro no inciso lll, do artigo 170 da Carta

Maior.'22 Calha invocar a aludida disposi¢ao constitucional, in verbis:

Art. 170. A ordem econbmica, fundada na valorizagdo do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia
digna, conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios: [...]JIll - fung&o social da propriedade;

Da mesma forma que o principio da fungado socioambiental da propriedade
encontra guarida no ordenamento juridico no artigo 1228 § 1°, do Cddigo Civil de
2002, o dispositivo também agasalha a fungdo econdmica da propriedade ao referir
que precisa atender sua “finalidade econémica”23. Nessa senda, cabe mencionar a

licdo de Anderson Schreibere outros:124

O fato € que a fungdo social da propriedade se tornou uma exigéncia
da vida em sociedade, pois da mesma forma que é importante a
defesa dos direitos individuais dos titulares da propriedade, é
fundamental que se exija do proprietario a observancia das
potencialidades econémicas e sociais dos bens que deverdo ser
revertidos em beneficio da sociedade.

De acordo com o que foi explicado, a fungdo econdmica da propriedade
privada esta presente na vida do homem desde os tempos pré-historicos. A terra
representava, em um primeiro momento, uma fonte de sustento. J4, em um segundo
momento, sua importancia ampliou-se para ocupar também uma fonte de
transacdes. Dessa forma, salientou-se que a propriedade privada da terra passou a
desempenhar também uma fungdo econdmica. Destacou-se, ainda, que é a gestao
eficiente dos recursos da propriedade privada que confere concretude a sua funcgao
econOmica da propriedade.

Na mesma esteira, invocaram-se os ensinamentos de Ejan Mackaay e
Stéphane Rousseau, que aduziram a relevancia dos direitos de propriedade como
agentes de transformacdo no mundo contemporaneo ao assumirem um papel
pacificador e civilizador. Por derradeiro, salientou-se que a Constituicado Federal, de

1988, traz, em seu bojo, o principio da fung¢ao social da propriedade no Titulo VIl do

122 BRASIL. [Constituigdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 12 set. 2020.

123 BRASIL. Lei n°10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 16 set. 2020.

1243CHREIBER, Anderson et al.Cédigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. Rio de Janeiro:
Forense, 2019. p. 1780.
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texto constitucional. Significa dizer que a localizagao topografica do texto, na Carta
Maior, qual seja, no titulo atinente a Ordem Econdmica e Financeira, revela que a
propriedade exerce também uma funcdo econdmica. Ainda, mencionou-se que O
Cadigo Civil de 2002 também traz dispositivo que faz expressa menc¢ao a finalidade

econOmica da propriedade privada.

3.4.1 Contrato como instrumento da fung¢ao econémica da propriedade

Ressalta-se que a fungcdo econbmica da propriedade privada é
instrumentalizada por meio dos contratos pelos quais sdo transacionados tais ativos.
Citados acordos podem ser compreendidos como um espelho da operagao
econdbmica que lhes deu origem. Por isso, Direito e Economia estao
irremediavelmente ligados um ao outro. Nesse sentido, cita-se 0 pensamento de
Max Weber que delineou alguns elementos essenciais para o exame das relagdes

entre Direito e Economia. Nesse sentido, valiosa a seguinte analise:'25

Weber introduz elementos essenciais para a analise das relagcbes
entre Direito e Economia, uma vez que: a) bens e servigos podem
ser tratados de forma multidimensional, como um conjunto de
oportunidades que podem ser ‘aproveitadas’ conjunta ou
separadamente, por uma ou varias pessoas, em momentos e de
formas diferentes; b) o potencial desse ‘aproveitamento’ depende do
sistema juridico, que pode propiciar maiores ou menores
possibilidades de individualizar essas oportunidades, apropriar seus
frutos e transferi-las; c¢) do ponto de vista juridico, deter esse poder
de disposicdo e controle sobre oportunidades equivale a ter um
direito subjetivo: um interesse juridicamente protegido, em favor do
qual pode-se pedir ajuda de um mecanismo coativo estatal (conforme
a classica definicdo de direito subjetivo: interesse protegido + direito
de acdo); d) o processo de desenvolvimento das relagdes
econOmicas capitalistas, ao longo do qual se observa uma continua
criagao de novos mercados (em que se transacionam tipos cada vez
mais complexos de ativos), requer um sistema juridico capaz,
também ele, de se desenvolver e possibilitar a criacdo de novos e
variados tipos de direitos subjetivos sobre os mesmos bens.

Conforme foi aduzido, o Direito € um instrumento necessario para o
desenvolvimento e para a sustentabilidade de uma economia de mercado capitalista.

Ele oferece os instrumentos necessarios para formalizar e disciplinar o acordo de

125 MELLO, Maria Tereza Leopardi. Direito e Economia em Weber. Revista de Direito FGV, Rio de
Janeiro, v. 2, n. 2, p. 45-66, jul./dez. 2006. Disponivel em:
https://direitosp.fgv.br/sites/direitogv.fgv.br/files/rdgv_04 pp045-066.pdf. Acesso em: 23 set. 2020.
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vontades entre as partes, como também para exigir o cumprimento do que foi
combinado entre os agentes do mercado. Nesse sentido, cabe invocar a licdo de

Eduardo Goulart Pimenta26;

O direito é, entdo, um importante elemento na conformacido da
sociedade e sua orientacdo a maximizacao da riqueza e otimizacao
de sua distribuicao. Analisar o Direito conforme critérios e métodos
econdmicos nada mais € do que procurar elabora-lo, interpreta-lo e
aplica-lo de modo a alcancar a eficiéncia econbmica, entendida esta
como a maximizacdo na geracdo e distribuicdo dos recursos
materiais disponiveis em uma dada comunidade, [..] Assim, a
andlise e aplicagao do Direito de forma economicamente eficiente (ou
seja, com o objetivo de maximizagdo da riqueza) € nao apenas
possivel, mas é também uma exigéncia da Constituicao de 1988, que
a elevou, como se vé&, a posicao de um dos objetivos fundamentais
da Republica.

Por conseguinte, contratos, a luz de uma analise econémica do Direito,
podem ser definidos como uma transagdo de mercado entre dois ou mais agentes
em que o0s bens sao repassados para aqueles que lhes atribuem maior valor,
gerando-se, assim, 0 aumento na riqueza da sociedade por meio de um excedente

econdmico de uma transagao. De acordo com Enzo Roppo'?7:

As situagodes, as relagdes, os interesses que constituem a substancia
real de qualquer contrato podem ser resumidos na idéia de operagao
econdmica. [...] Muito simplesmente, pode dizer-se que existe
operagao economica — e portanto passivel matéria de contrato —
onde existe circulagdo de riqueza de um sujeito para o outro
(naturalmente, falando de ‘riqueza’ ndo nos referimos s6 ao dinheiro
e aos outros bens materiais, mas consideramos todas as ‘utilidades’
susceptiveis de avaliagdo econdmica, ainda que nao sejam coisas
em sentido proprio [...].(sic)

Portanto, se o contrato, forjado em uma operagdo econdmica - conforme bem
assinala Roppo - tiver um excedente maior que =zero trara eficiéncia,
independentemente do valor que foi atribuido ao bem. Por isso, os contratos
representam dois grandes beneficios sociais: a)divisao do trabalho, gerando o que

se chama de economia de escala, ou seja, diminuigdo de custos unitarios de

producgao; e b)geracao de riquezas, mediante a melhoria da situagao do individuo

126 PIMENTA, Eduardo Goulart. Recuperagio de empresas: um estudo sistematizado da nova lei de
faléncias. Sdo Paulo: IOB Thompson, 2006. p. 24-29.
127 ROPPO, Enzo. O Contrato. Coimbra: Almedina, 2009. p. 8 e 13.
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que participou da transagdo ou, pelo menos, 0 seu nao prejuizo em face ao
contrato.!28

Destaca-se que € preciso empregar instrumentos contratuais especificos para
diminuir a incidéncia de uma possivel ineficiéncia contratual. Sob a Optica
econdmica, o contrato seria eficiente quando entabulado, sob determinadas
condic¢des, valendo referir, como critérios de aferi¢do, a voluntariedade e o ambiente
de livre-mercado. Além disso, seria preciso que os acordos fossem firmados por
pessoas livres, racionais e auto interessadas, o que levaria a um ponto étimo social,

conhecido como 6timo de Pareto.2®

O conceito de eficiéncia para Pareto — ou, como diz em economia, 0
otimo de Pareto — pode ser traduzido no ponto de equilibrio no qual
nao é possivel melhorar a situagdo de um agente sem piorar a
situacdo de pelo menos outro agente econémico, ou seja, a posi¢ao
de uma parte A melhora sem a constatacédo de prejuizo da posicao
de uma parte B. Ou, ainda, mais precisamente, quando ndo ha
mudancas suficientes a satisfazer uma pessoa em melhor situacao,
sem deixar outras em situagao pior.

Contudo, o mercado pode apresentar falhas, nominadas de falhas de
mercado, e isso acarretara a ja referida ineficiéncia contratual.Segundo a teoria
econOmica, as falhas de mercado podem ser definidas como determinadas
circunstancias que geram uma alocacéo ineficiente de bens e de servigos dentro do
sistema de livre mercado. Entre as varias falhas que podem acometer as
transagodes, e, consequentemente, os contratos estdo a racionalidade limitada dos
agentes, a concorréncia imperfeita, as externalidades, as assimetrias de informagéao
e 0s custos de transagado.3

Conceitualmente a falha relacionada a racionalidade limitada dos agentes
aponta a existéncia de dificuldade ou de uma incapacidade de o agente da operacéo
de tomar decisdes racionais, do ponto de vista econémico. Como causa da citada

falha, aponta-se a complexidade das informacdes e das relagdes que permeiam as

128 TIMM, Luciano Benetti; GUARISE, Jodo Francisco Menegol. Analise econdmica dos contratos. In:
TIMM, Luciano Benetti (Org.). Direito e economia no Brasil: estudos sobre a andlise econdmica
do direito. 3. ed. Sdo Paulo: Foco, 2019. Cap. 6, p. 157-177. p. 161-162.

129 PIMENTA, Eduardo Goulart; BOGLIONE, Stefano. O principio da preservagcdo da empresa em
crise econdmico-financeira em Direito & Economia. Revista Faculdade Mineira de Direito, Belo
Horizonte, v. 11, p. 97-120, 2008.

130 SEIDENFELD, Mark. Microeconomics Predictates to Law and Economics. Ohio: Anderson
Publishing, 1996. p. 61.
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escolhas dos agentes, inclusive, as de cunho comportamental. Segundo Mark

Blaugs, a indigitada ineficiéncia traduz a seguinte ideia:

A tentativa de derivar todo o comportamento econdmico a partir da
acao de individuos em busca da maximizacdo de suas vantagens,
sujeitos aos obstaculos da tecnologia a das alocagdes. Isso € 0 que
se chama postulado de racionalidade, que figura de forma
inexpressiva em todo o argumento neoclassico. O que o economista
entende por ‘racionalidade’ ndo corresponde a compreensao que o
leigo tem do termo. [...] Racionalidade significa escolher de acordo
com uma ordem de preferéncias que € completa e transitiva, sujeita a
informacéao perfeita e adquirida a alto custo; onde existe incerteza de
resultados futuros, a racionalidade significa a maximizacdo da
vantagem de um resultado multiplicada pela probabilidade de sua
ocorréncia.

No tocante a concorréncia imperfeita, trata-se de um parametro comparativo,
utilizado pela ciéncia econémica. Parte-se de um cenario mercadoldgico ideal,
estabelecendo balizas para um funcionamento de um mercado perfeito. Com base
neste ambiente de mercado idealizado, efetua-se um comparativo das condicbes em
que se realizou a operagao propriamente dita, procurando-se afastar os agentes que
geram uma concorréncia desleal. Como exemplo da aludida falha, cita-se a
formagao de monopodlios e de oligopdlios. De acordo com Paul Samuelson e William

Nordhaus,32

[...] a concorréncia imperfeita pode ser descrita nos seguintes termos:
Quando uma empresa tem poder de mercado especifico (porque tem
um monopodlio devido a uma patente de medicamento ou a
concessao de distribuicdo local de eletricidade), a empresa pode
aumentar o custo de seu produto acima de seu custo marginal). Os
consumidores compram menos de tais produtos do que fariam em
concorréncia perfeita, e sua satisfacédo € reduzida. Esse tipo de
reducdo de satisfagcdo do consumidor é tipico das ineficiéncias
geradas pela concorréncia imperfeita.

Relativamente as externalidades, podem ser definidas como os custos ou
beneficios nédo internalizados pelo autor da operagao econdédmica, mas que serao
suportados por terceiros alheios a relagdo. Podem ser positivas ou negativas,

conforme os resultados que vierem a desencadear. Conforme leciona a doutrina

131 BLAUG, Mark. Metodologia e Economia ou como os economistas explicam. S&o Paulo:
Edusp, 1999. p. 315.

132 SAMUELSON, Paul A.; NORDHAUS, William D. Economia. Tradugdo de Elsa Fontainha e Jorge
Pires Gomes. 19. ed. Porto Alegre: AMGH, 2012. p. 145.
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especializada em analise econdmica do Direito, as externalidades podem ser

assim descritas:

Segundo o exposto, tanto os consumidores quanto os empresarios
tomarédo suas decisdes procurando a maximizagdo dos resultados
econdmicos com suas escolhas. Ocorre que, por vezes, essas
transacdes resultam em ‘sobras’, que podem ser entendidas como
custos ou beneficios circulando externamente no mercado, que nao
foram computados no sistema de determinacdo dos pregos
(NUSDEO, 2001, p. 152). Vale dizer que toda vez que uma transagao
resulta ndo apenas em custos ou beneficios individuais, mas também
custos ou beneficios para terceiros, havera uma externalidade
positiva ou negativa. Se essas externalidades produzem algum tipo
de beneficio, estaremos diante de uma externalidade positiva. Se
forem transmitidos custos, teremos uma externalidade negativa.

No tocante a assimetria de informagao,3*pode-se defini-la como uma falha
representada pelo fato de uma das partes, no curso da operagao econémica, ser
detentora de melhor ou de mais privilegiada informagdo, o que acarreta um
desequilibrio narelagdo negocial entabulada.Consoante o ensinamento doutrinario,

citada ineficiéncia pode ser entendida como:

[...] A teoria dos mercados de informacao assimétrica € uma corrente
da microeconomia que afirma haver assimetria no acesso a
informagédo entre compradores e vendedores nas mais diversas
transagdes. Tais desigualdades podem incorrer em falhas e
ineficiéncia na alocagao de recursos no mercado, como ocorre em
uma venda de um carro usado, por exemplo, em que o vendedor
possui muito mais informacao do que o comprador sobre o carro a
ser vendido.

No tocante ao momento em que a informacao é ocultada, invoca-se a licao

de Fabiano Koff Coulon:35

133 OZELAME, Rafael Henrique; ZANELATTO FILHO, Paulo José. A andlise econdmica do direito: o
direito como instrumento para desenvolvimento econdmico e socioambiental. Revista Direito
Ambiental e Sociedade, Caxias do Sul, v. 5, n. 2, p. 151-172, 2015. Disponivel em:
http://www.ucs.br/etc/revistas/index.php/direitoambiental/article/viewFile/3024/2378. Acesso em:
24 set. 2020. p. 161.

134 DANA, Samy. A teoria dos mercados com informago assimétrica: uma ruptura no pensamento da
microeconomia.G1, Sdo Paulo, Sdo Paulo, 12 set. 2017. Economia. Disponivel em: http://g1.
globo.com/economia/blog/samy-dana/post/teoria-dos-mercados-com-informacao-assimetricauma-
ruptura-no-pensamento-da-microeconomia.html. Acesso em: 25 set. 2020.

135 COULON, Fabiano Koff. A fungio dissuasoéria da responsabilidade civil sob as lentes da
analise econémica do direito: exame dos seus limites e possibilidades de aplicacdo na
responsabilidade da empresa. 2013. 155 f. Tese (Doutorado em Direito) — Programa de P6s
Graduagao em Direito, Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2013. p. 120-
121.
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A questdo da informagao privada pode dar origem a dois tipos de
analise,com desenvolvimentos bem particulares, dentro da economia
da informagéo. A primeira diz respeito a situagcdo em que o agente
usa uma informagao oculta (hidden information), em uma situagao
pré-contratual, de modo a obter um beneficio préprio,em detrimento
dos interesses do principal. [...]JA segunda faz referéncia aos casos
em que, ja no contexto do cumprimento contratual ou no curso da
relagdo, o agente consegue ocultar o fato de que suas agdes (hidden
actions) nao estdo de acordo com o objetivo de implementar o
melhor interesse do principal - situacao referida como ‘risco moral’
(moral hazard).

Quanto a definicdo de custos de transacéao, pode-se dizer que “consistem nos
custos que se incorrem ao realizar trocas no mercado, o que reduz os excedentes
econdmicos, ou seja, € o custo de se participar do mercado, o que, evidentemente,
nao se confunde com os gastos ou valores aos bens em si transacionados”?3,
conforme assevera Manoel Gustavo Neubarth Trindade. De acordo com Luciano

Benetti Timm e de Joao Francisco Menegol Guarise'?:

[...] Custos de transacao sido aqueles necessarios para a efetivacao
das transagbes comerciais e foram analisados pela primeira vez em
1960 no artigo ‘The problemof Social Cost’ do Economista britanico
Ronald Coase. Nesse trabalho, Coase faz referéncia a custos
incorridos pelos agentes econémicos para participar em transagdes
de mercado. O interessante dos custos de transacdo € que eles
saem do bolso de uma das partes, mas nao entram no bolso de
outra. Nesse sentido, sdo puras ineficiéncias, mero atrito na relacao
comercial entre dois agentes, indisponivel para o uso util. Os custos
de transagao podem ser de trés tipos: (i) custos de procura e de
obtencdo de informacgdes; (ii) custos de negociacao; e (iii) custos
para garantir a execugdo do contrato. Na presenca de custos de
transagao, os mercados, sozinhos, ndo atingirdo resultados eficientes
sempre que o excedente econdmico da transagao seja menor que 0s
custos da transagao, de forma que néo seja vantajoso para as partes
concluirem o contrato. [...]

Considerando-se a importdncia da formatagdo juridica que é dada ao
contrato, para fins de desempenho econdmico, mostra-se necessario avaliar
determinadas situag¢des que podem ensejar vantagens ou desvantagens para as

partes envolvidas, para que se evite a ineficiéncia contratual. Invoca-se, a titulo

136 TRINDADE, Manoel Gustavo Neubarth. Direito contratual como redutor das falhas de
mercado. 2013. 211 f. Dissertagao (Mestrado em Direito) — Faculdade de Direito, Universidade
Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2013. Disponivel em:
https://lume.ufrgs.br/bitstream/handle/10183/77180/000895668.pdf ?sequence=1&isAllowed=y.
Acesso em: 25 set. 2020. p. 47.

137 TIMM, Luciano Benetti; GUARISE, Jo&o Francisco Menegol. Analise econémica dos contratos. /n:
TIMM, Luciano Benetti (Org.). Direito e economia no Brasil: estudos sobre a andlise econémica
do direito. 3. ed. Sdo Paulo: Foco, 2019. Cap. 6, p. 157-177. p. 166.
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exemplificativo, a informacdo assimétrica, bem como duas de suas possiveis

decorréncias, quais sejam, a selegdo adversa e o risco moral. Nesse sentido, a ligdo

de Raquel Sztajn e de Décio Zylbersztajn 13:

A simples consideracdo de que uma parte pode deter informacodes
que sua contraparte ndo possui (informagdo assimétrica) foi
suficiente para que o desenho do contrato passasse a ser um
determinante do desempenho econémico. Em sintese, a informagao
assimétrica pode resultar na nado efetivacao de relagées econémicas
socialmente desejaveis (selecdo adversa) ou em praticas
indesejaveis, em desacordo com os termos negociados pelas partes
(risco moral). Em outras palavras, contratar € uma atividade custosa
e, portanto, o modo de se proceder a contratacido é relevante para
atenuar esses custos, com efeitos diretos sobre o desempenho
econémico.

De acordo com o exposto, a analise econémica do Direito deve ser usada

com a finalidade de diminuir, por intermédio de uma formatagéo juridica adequada, o

impacto das falhas de mercado nas relagdes contratuais relacionadas ao direito de

propriedade. Acerca das funcdes da analise econémica do Direito, transcreve-se a

seguinte licaose:

A primeira diz respeito ao papel de subsidio nas investigagdes
realizadas sobre o fenémeno juridico, amalgamando-se a percepgao
de Direito e Economia como método. A segunda fungéo se relaciona
com a proposi¢ao de alteragdes na forma como se produz o Direito,
entendendo-se produgao de maneira ampla, seja pela aplicagao pelo
Judiciario ou na propria atividade legiferante, levada a cabo pelo
Executivo e pelo Legislativo.

Outrossim, a analise econémica também viabiliza uma melhor gestao das

consequéncias que podem advir de um descumprimento contratual. Destarte, a

analise econémica do Direito age com a meritdéria capacidade de imprimir maior

seguranga e maior eficiéncia nas relagdes entre os agentes econémicos.

138 ZYLBERSZTAJN, Décio; SZTAJN, Rachel (Org.). Direito e economia, analise econédmica do
direito das organizagdes. Rio de Janeiro: Campus, 2005. p. 86.

139 ARAUJO, Thiago Cardoso. Anélise Econémica do Direito no Brasil: Uma leitura a luz da Teoria
dos Sistemas. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. p. 129-130.
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3.4.2 Anélise conjunta de aspectos comuns a Teoria Econémica do Direito de

Propriedade e a Teoria Econdmica do Direito dos Contratos

Um ponto de intersecgéo entre a Teoria Econdmica do Direito de Propriedade
e a Teoria Econdémica dos Contratos esta na Teoria das Negociagbdes (Bargaining
Theory), que se baseia em uma das modalidades do que a ciéncia econémica
nomina de Teoria dos Jogos™0?. No que concerne aos tipos de jogos, menciona-se o

ensinamento de Ejan Mackaay e Stéphane Rousseau™!:

A teoria dos jogos distingue os jogos de puro conflito, os jogos de
simples coordenagdao e os ‘mistos’. Os jogos de puro conflito
representam situagbes de completa oposicdo de interesses, sem
espacgo visivel para entendimento — guerra total. [...] Os jogos de
simples coordenacgéo, de sua parte, traduzem situacdo em que cada
um dos participantes, para evitar um conflito, tém interesse em
adotar um comportamento compativel com o dos outros. [...] H3,
enfim, os jogos mistos nos quais a cooperagao € vantajosa para os
dois jogadores, mas em que € ainda mais vantajoso para um jogador
ser cauteloso em relagao ao outro, engana-lo, desde que o outro néo
faca o mesmo, porque isso pde fim a cooperagao.|...]

Portanto, a Teoria das Negociacbes deriva da Teoria dos Jogos.
Fundamentam-se nos jogos cooperativos as situagdes relacionadas aos direitos de
propriedade, bem como ao Direito dos contratos. Segundo Ronaldo Fiani'%2, a
definicdo desse tipo de jogo, na obra Teoria dos Jogos, pode ser dada como:

[...] um modelo tedrico que destaca apenas os elementos mais
essenciais que sao comuns a todos as situagdes nas quais 0s

jogadores realizem ganhos se cooperarem entre si, desde que
consigam chegar a um acordo sobre como repartir estes ganhos

140 “A teoria dos jogos foi criada particularmente pela influéncia dos precursores matematicos para
entender muitos problemas econdmicos do mercado, utilizando as categorias matematicas
presentes nas matrizes de tomada de decisado para a articulagdo de estratégias. [...] John Von
Neumann propde uma concepgao de mundo analoga a um jogo matematico; um mundo regido por
uma légica universal do qual a pessoa possui e atua como um ser perfeitamente l6gico, que trata
com a realidade circundante, intercambiando informagao matematica. Assim, a teria dos jogos é
estruturada para facilitar um novo acesso do mundo da Economia por meio das matrizes de
tomada de decisao na articulagao de estratégias perante situagdes com compontes aleatérios. [...]"
(SIERRALTA RIOS, Anibal. Negociagédo e teoria dos jogos. Tradugéo Ricardo Serrano Osorio.
Séao Paulo: Revista dos Tribunais, 2017. p. 227.) No mesmo sentido, cita-se a licdo de Ronald
Hilbrecht: “Teoria dos jogos dizrespeito a analise de comportamento estratégico em que os
tomadores de deciséo interagem, sendo que o resultado de suas agdes depende também das
acdes dos outros.”. (HILBRECHT, Ronald O. Uma Introdugéo a Teoria dos Jogos. In: TIMM,
Luciano (Org.). Direito e Economia no Brasil. S&o Paulo: Atlas, 2014. p. 115).

141 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econémica do Direito. Tradugdo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2020. p. 45.

142 FIANI, Ronaldo. Teoria dos Jogos. 4. ed. Rio de Janeiro: Elsevier, 2015. p. 258.
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coletivos. Se os jogadores ndo conseguirem chegar a um acordo
entre si acerca de como se dara a reparticdo, a cooperagao nao se
concretiza e os jogadores perdem ganhos potenciais.

Outrossim, cumpre aduzir, ainda, que 0s jogos cooperativos podem ser
conceituados como aqueles em que € viavel acertar, de modo conjunto, acordos ou
estratégias, no ambito de uma negociagao, a fim de que se alcance um objetivo
comum que vincule todos os participantes. Logo, sinteticamente, pode-se conceitu a-
los como um acordo, de indole vinculante, entre os competidores.43

Citados jogos pressupdem trés critérios basicos de atuagado, quais sejam:
racionalidade, independéncia e simetria. O primeiro critério impde que o acordo s6
seja entabulado se o resultado obtido com ele seja melhor, ou, pelo menos, igual ao
que seria conquistado em um cenario em que n&o fosse realizado.O segundo critério
indica que a avenca deve ser firmada independentemente dos eventuais beneficios
que os jogadores esperariam atingir conforme suas estratégias iniciais ou seus
objetivos. O terceiro critério pressupde que os jogadores conquistem, como fruto do
acordo, beneficios iguais ou equivalentes. 4

Outrossim, os jogos de barganha cooperativos estdo embasados sobre dois
pilares: confianga e beneficio mutuo no processo de troca. Deve-se ter em mente
que a propriedade sobre o bem € uma condigdo para que se estabelega o processo
de troca. Citado processo viabiliza a circulagcdo do bem das méaos do individuo que o
valoriza menos para aquele que Ihe atribui maior valor.Nesse sentido, calha invocar

alicdo de Flavia Santinoni Veras, jn verbis:

A importancia do valor adicionado para as teorias de propriedade e
de contratos mostra como as partes enriquecem com as trocas, pois
um bem passa para uma pessoa que valoriza menos para outra que
valoriza mais, e a sociedade enriquece.

No tocante as regras de atribuicdo da propriedade, vale citar a situagao
conhecida como jogo do “Falcdo e da Pombo”. Indigitado caso foi a fonte de

inspiragdo para a competicdo entre dois jovens retratada no filme “Juventude

143 SIERRALTA RIOS, Anibal. Negociagdo e teoria dos jogos. Tradugdo Ricardo Serrano Osério.
Sé&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2017.

144 SIERRALTA RIOS, Anibal. Negociagio e teoria dos jogos. Tradugdo Ricardo Serrano Osério.
Sé&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2017.

145 VERA, Flavia Santinoni. Andlise econémica da propriedade. /n: TIMM, Luciano Benetti (Org.).
Direito e economia no Brasil: estudos sobre a andlise econdmica do direito. 3. ed. Sdo Paulo:
Foco, 2019. Cap. 8, p. 199-221. p. 206.
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Transviada”, de 1955, estrelado por James Dean. A histéria pode ser,brevemente,

sintetizada nos seguintes termos?4¢:

[...]Dois veiculos furtados se encontram a uma centena de metros de
uma falésia. Os dois competidores se encontram, cada um, ao
volante do automoével. Ao sinal ambos se dirigem para a falésia.
Devem pular de seu assento e se jogar em terra no ultimo momento
para que o veiculo continue no curso e caia no abismo. O que saltar
primeiro perde [...]; o outro € o herdi. Se nenhum dos condutores
ceder, os dois se matam precipitando-se do alto da falésia com os
automoveis. [...]

No caso da “Pombo e do Falcado”, existem duas possiveis estratégias a
serem adotadas: comportamento agressivo ou comportamento conciliatério.
Conforme o exemplo trazido, a adogdo de um comportamento “pombo”, isto &,
conciliatério - quando a outra parte se comporta como um “falcdo”, ou seja,
agressivo - ensejaria vantagem para “falcao” que ganharia a disputa. Contudo, se
ambos escolherem adotar um comportamento classificado como “falcdo”, o pior
quadro ocorreria, pois ambos morreriam. Por outro lado, se ambos optarem por
adotar um comportamento pombo, dividiiam os ganhos de forma equitativa.
Destarte, a cooperagédo, mediante a assunc¢éo de um papel conciliatério revela ser a
melhor posi¢ao a ser tomada.

Relativamente as regras de formagédo do contrato, nominadas de regras de
reciprocidade, enuncia-se o jogo denominado “Dilema do Prisioneiro”, um caso cuja
invencao se a atribui a Tucker, em 1950. Trata-se da estdria de duas pessoas que
sdo presas pela policia durante uma investigagdo. Ambas s&o interrogadas
separadamente, sendo prometido que receberiam cleméncia caso colaborassem

com as autoridades policiais nos seguintes termos7:

[...]Se (um) denunciar o outro recuperara a liberdade pela
cooperacao vez eu seu testemunho permitira obter a condenacao do
seu cumplice a trés anos de prisdo por um delito mais grave. Se,
porém os dois atraidos pela promessa, se acusarem mutuamente,
perderao a credibilidade frente ao ftribunal e ambos serédo
condenados a dois anos. O que acontece se ambos recusarem a
oferta da policia?Dado que a policia ndo dispde, afora eventuais
confissées de qualquer prova contra eles, apenas uma acusagao por
delito de menor gravidade (vadiagem) podera ser arguida, o que
resultara em apenas um ano de pris&o.

146 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econémica do Direito. Tradugdo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sédo Paulo: Atlas, 2020. p. 53.

147 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econémica do Direito. Tradugdo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2020. p. 57-58.
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No caso do “Dilema do Prisioneiro”, a questdao central para tomada da
decisdo esta entre duas possiveis estratégias a serem adotadas: a trai¢do ou a
cooperagao entre as duas partes envolvidas. A estratégia dominante seria trair, dado
que, em tese, os agentes adotariam um comportamento racional, isto é, cada qual
querendo maximizar, a0 maximo, sua propria vantagem, em detrimento do outro
agente. Contudo, se ambos decidirem trair, percebe-se que n&o se obtera o melhor
resultado, pois a traicdo mutua implicara uma penalidade de dois anos. Se ambos
decidirem colaborar, isto &, ficar em siléncio, ficardo apenas um ano presos. Logo, a
opcao pelo comportamento cooperativo desencadeia danos menores para ambos.
Destarte, com base em uma avaliacdo em relacdo as perdas e aos danos que
envolvem o quadro do prisioneiro, entende-se que a melhor estratégia a ser adotada
€ o comportamento de coordenacdo, pois o incentivo para delatar a outra parte
acaba sendo suplantado pela ameaga de uma condenagdo mais grave .48

Nos dois casos descritos, vislumbra-se que a ado¢gao de um comportamento
cooperativo trata-se da opcdo pela conduta mais vantajosa. Transpondo o0s
exemplos citados para o estudo do direito a luz das ciéncias econémicas,in casu, o
direito de propriedade e o direito dos contratos, depreende-se que as duas areas
juridicas encontram, como ponto de intersec¢édo, a opgao por um comportamento
cooperativo que se mostra como o mais eficiente tanto para a atribuicdo dos direitos
de propriedade como para a formacao dos contratos cujo objeto sdo os préprios
direitos de propriedade.

Cooter e Ulen, embasados no estudo da Teoria das Negociagdes, formularam
algumas conclusdes acerca do sucesso no processo de barganha. Entenderam, na
esteira de Ronald Coase, que analisou os direitos de propriedade no emblematico
artigo “The Problem of Social Cost™4?, que, quando a barganha é exitosa, ndo se
mostra necessaria a interferéncia do Direito para uma solucéo eficiente. Por outro
lado, preconizaram que, quando houver falha no processo de barganha, apresenca

do Direito é necessaria.s°

148 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econémica do Direito. Tradugdo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sado Paulo: Atlas, 2020. p. 58-60.

149 No artigo citado, Ronald Coase, debrugou-se em estudar o direito de propriedade em relagdo a
sua definicdo e a sua alocagao como forma de responder ao problema das externalidades.
COASE, Ronald Henry. Essays on Economics and Economists. Chicago: University Chicago
Press, 1984.; COASE, Ronald Henry. Essays on Economics and Economists.The problem of social
cost. Journal of Law and Economics, [s. /.],v. 3, n. 1, 1960.

150 ULEN, Thomas; COOTER, Robert. Direito & Economia. 5. ed. Porto Alegre: Bookman, 2010. p.
103.
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De acordo com o Teorema de Ronald Coase, os diferentes impedimentos que
podem constituir diversos obstaculos a negociagdo sdo chamados de custos de
transacao’s. Conforme o Teorema, nos casos em que os custos de transacéo sao
baixos ou inexistentes, as partes que negociaram acerca de direitos de propriedade
estdo em melhor condigdo de solucionar, de forma eficiente, a disputa. Conforme
Coase, nos casos descritos, as questdes vinculadas as externalidades's?, nas
transagoes relativas aos direitos de propriedade, também nao precisariam de uma
regulagdo juridica prépria, pois os agentes econdmicos envolvidos poderéo
solucionar o problema por meio da negociagao. Nesse sentido, vale citar a ligao de

Thomas Ulen e Robert Cooter,53

Quando os direitos de propriedade sao bem definidos e o custo de
transacao é igual a zero, a solugao final do processo de negociagao
entre as partes sera eficiente, independentemente da parte a que se
atribuam os direitos de propriedade.

No mesmo sentido, vale citar, respectivamente, as licdes de Michell
Polinsky'® e de Ronaldo Fiani'®5, ao analisarem a relagido entre os custos de

transacao e a eficiéncia da operacao, in verbis:

Se os custos de transacdo sdo zero, a estrutura das leis nao
importara, porque a eficiéncia resultara em todos os casos.

O mundo dos custos de transagao nulos, €, assim, um mundo em
que a alocagao inicial de um novo direito de propriedade néo afeta:
(1) sua alocacéo final eficiente; e (2) a riqueza de quem o recebeu e
dos que agora terdo de pagar por ele.

151 Retomando o conceito de custos de transagao, vale referir a ligdo de Flavia Santinoni Vera: “Os
custos de transacao sao custos publicos e privados necessarios para se transacionar no mercado
incluindo a etapa de pesquisa prévia (de informagao), da negociagao propriamente dita e do
cumprimento datransagao (com registro da propriedade e da certeza do cumprimento pelas
partes).” (VERA, Flavia Santinoni. Analise econémica da propriedade. /n: TIMM, Luciano Benetti
(Org.). Direito e economia no Brasil: estudos sobre a analise econdémica do direito. 3. ed. Sao
Paulo: Foco, 2019. Cap. 8, p. 199-221. p. 203).

52 Da mesma forma, resgatando o conceito de externalidade, cita-se a definicdo de Gregory Mankiw:
“[...] uma externalidade surge quando uma pessoa se dedicaa uma agédo que provocaimpacto no
bem-estar de um terceiro que nao participa dessa agao, sem pagar nem receber nenhuma
compensacgao por esse impacto. Se o impacto sobre o terceiro é adverso, € denominado
externalidade negativa. Se é benéfico, € chamado externalidade positiva”. (MANKIW, N. Gregory.
Principios de Microeconomia. 6. ed. Sdo Paulo: Cengage, 2014. E-book).

153 ULEN, Thomas; COOTER, Robert. Direito & Economia. 5. ed. Porto Alegre: Bookman, 2010. p.
103.

154 POLINSKY, Michell. Economic Analysis as a Potentially Defective Product. Harvard Law Review,
Cambridge, v. 87, n. 8, p. 1655-1681, Jun. 1974. p. 1655.

155 FIANI, Ronaldo. Cooperagdo e conflito: instituicdes e desenvolvimento econdmico. Rio de
Janeiro: Elsevier, 2011. p. 69.
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No tocante as externalidades, arrola-se a licdo de Gregory Mankiw'56ao

interpretar a posigao sustentada por Ronald Coase:

Os agentes privados podem solucionar os problemas das
externalidades entre si, desde que os custos de transacdo ndo sejam
excessivos. Qualquer que seja a distribuicdo inicial dos direitos, as
partes interessadas sempre podem chegar a um acordo pelo qual
todos ficam numa situagao melhor.”

Entretanto, quando os custos de transagcdo sao elevados, extrai-se do
Teorema de Coase o entendimento de que se torna necessaria a presenca de um
direito de propriedade solido. Portanto, a forma de atribuicdo dos direitos de
propriedade sera determinante para um uso eficiente dos recursos nos casos em
que os custos de transagao sao elevados. Por conseguinte, em casos como o
descrito, a alocacéo eficiente dos direitos de propriedade depende de um manto
juridico que tutele tais direitos.'s”

Contudo, é importante sinalizar que nem sempre sera possivel obter a
cooperagao entre as partes. Dessa forma, conclui-se que a melhor alternativa para
minimizar as dificuldades inerentes as negociagdes esta em estruturar o sistema
juridico de modo a combaté-las. Atribui-se a Thomas Hobbes, em sua obra “Leviata”,
a reflexdo relacionada a necessidade de que o Estado desempenhe um papel nas
negociagodes privadas.

Trata-se de ofertar um sistema juridico protetivo para minimizar, sobretudo, os
elevados custos de transacdo os quais resultam em dificuldades para o
estabelecimento de acordos privados. Portanto, o Direito agiria no sentido de “alocar
os direitos de propriedade a parte que mais o valoriza.” Segundo preconiza o
teorema normativo de Thomas Hobbes “o sistema legal deve estruturar-se para
minimizar os prejuizos causados pelas falhas em acordos privados.”'%8

Seguindo-se a linha de raciocinio desenhada, pode-se dizer que a redugéo
dos custos de transagdao opera uma verdadeira “lubrificacdo” na seara das
negociagdes privadas. Dessa forma, quando a ciéncia juridica define, de forma

simples e clara, os direitos de propriedade, vislumbra-se que o direito atua de modo

156 MANKIW, N. Gregory. Introdugdo a Economia. S&o Paulo: Thomson Learning, 2006. p. 210-211.

157 ULEN, Thomas; COOTER, Robert. Direito & Economia. 5. ed. Porto Alegre: Bookman, 2010. p.
103.

158 ULEN, Thomas; COOTER, Robert. Direito & Economia. 5. ed. Porto Alegre: Bookman, 2010. p.
97.
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a afastar os impedimentos e as dificuldades que venham a circundar as transacoes,
o que indica arelevancia do sistema juridico protetivo. 1%9

Relativamente a interferéncia do Estado nas relagbes descritas, Richard
Posner'®também trouxe valiosa contribuicdo ao estudo da funcdo econdmica da
propriedade. Segundo o que prega, na linha do que ja foi exposto, o manto juridico
protetivo sob os direitos de propriedade gera incentivos para que 0s recursos sejam
explorados de forma eficiente. Destaca que, por tal razdo, mostra-se necessario que
o direito seja individualizado. Nesse sentido, arrola-se a reflexdo de Stephen H.

Frank:161

Na auséncia de direitos de propriedade bem definidos, o destino dos
recursos seria determinado na base do ‘chegou primeiro € servido
primeiro’ (ou, melhor, o direito estda baseado no poder). [...] sem
meios para fazer valer os direitos de propriedade, um agricultor
poderia se deparar com o gado de outra pessoa solto em seu campo,
comendo sua colheita; uma terceira pessoa poderia matar esse gado
para obter alimento [...]. O caos.

Seguindo o mesmo entendimento explanado, invoca-se a bem langada ligdo
de Bernando Mueller'e2, De acordo com o autor, a “auséncia de direitos de
propriedades seguros levaria a dissipagao de rendas através da competicdo entre os
agentes econémicos para se apropriar dos diversos retornos ao recurso.” No mesmo

diapaséo, cita-se a licdo de Décio Zylbersztajn e Raquel Sztajn:

A realocagcao dos direitos de propriedade é regulada por contratos
que definem os termos da troca tanto nas condicdes do uso do
recurso como na divisdo dos resultados. Sua eficiéncia depende da
existéncia de mecanismos institucionais legais, que garantam o
cumprimento das promessas sempre que a contratacdo e a
execucao da operagao forem defasadas no tempo, como no caso
dos contratos de execucgao diferida, por exemplo.

Conforme demonstrado, o direito a propriedade privada, instrumentalizado
pelo direito contratual, deve contar com o Estado para minorar, ao maximo, a

ineficiéncia contratual ocasionada pelas falhas de mercado. Logo, o Estado assume

159 ULEN, Thomas; COOTER, Robert. Direito & Economia. 5. ed. Porto Alegre: Bookman, 2010. p.
108-110.

160 POSNER, Richard A. El analisis econémico Del derecho. Tradugdo de Eduardo L. Suarez. 2.
ed. México: FCE, 2007. p. 68.

161 STEPHEN, Frank H. Teoria econdmica do direito. Traducdo de Neusa Vitale. S&o Paulo: Makron
Books, 1993. p. 12.

162 MUELLER, Bernardo. Direitos de propriedade na nova economia das instituigbes e em direito &
economia. In: ZYLBERSZTAJN, Decio; SZTAJN Raquel. Direito & economia. Rio de Janeiro:
Campus, 2005. p. 97.
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um papel decisivo e garantidor perante o direito a propriedade privada. Como bem
assevera Eros Grau'3, o Estado sai da posi¢cao de um “mero produtor de ordem,
segurancga e paz e que passa a atuar também como conformador da ordem social e
econdmica”."64

Cita-se, ainda, a posicdo de Douglass North'¢s 0 qual destaca a importancia
de um eficiente desempenhado pelas institui¢des para o crescimento, a estagnacéo
ou o declinio da economia. O autor ressalta a necessidade de que os direitos de
propriedade sejam solidamente tutelados para que se garanta um mercado seguro e
estavel. Segundo North, o somatério da férmula que combina o desenho institucional
adequado com a observancia dos direitos de propriedade, desagua nos necessarios
incentivos sob os quais estdo alicergadas as transacgodes. Cita-se analise realizada

por Ronaldo Fiani'®¢ emrelacdo a obra de North, in verbis:

[...] O atraso econémico — entendido por Douglass North como baixo
crescimento econémico — teria sua origem nas externalidades
geradas por uma definicdo inadequada de direitos de propriedade.
Trata- se, essencialmente, de uma versao do chamado ‘Teorema de
Coase’ como instrumento de analise do desenvolvimento econémico:
se os direitos de propriedade foram bem definidos e garantidos, nao
havera externalidades, os investimentos terdo um nivel adequado e o
desenvolvimento acontecera.

Logo, quanto melhor definidos os direitos de propriedade, menores serao
também as externalidades. Dessa forma, haverd um maior desenvolvimento
econdmico.Portanto, o Estado, ao delinear regras claras para as transagdes e, ao
mesmo tempo, ao garantir meios de protegao a propriedade, atento as suas fungdes
social, ambiental e econdmica, contribui decisivamente para viabilizar as
negociagdes com maior confiangca. Dessa forma, impulsiona-se o crescimento da
economia.

Conforme demonstrado ao longo da explanacao, existem aspectos comuns
entre a Teoria Econémica dos Direitos de Propriedade, caracterizada por regras de

atribuicao, representada pelo jogo do “Falcdo e do Pombo”, e a Teoria Econdmica

163 GRAU, 1988, p. 141 apud PINHEIRO, Armando Castelar; SADDI, Jairo. Direito, economia e
mercados. Rio de Janeiro: Elsevier, 2005. p. 101.

164 BRASIL. [Constituigdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 7 set. 2020.

165 NORTH, Douglass C. Institutions. The Journal of Economic Perspectives, [s. /], v.5, n. 1.p. 97-
112, 1991. Disponivel em: https://www.heinonline.org. Acesso em: 30 out. 2020.

166 FIANI, Ronaldo. Cooperagdo e conflito: instituicdes e desenvolvimento econdmico. Rio de
Janeiro: Elsevier, 2011. p. 175.
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dos Direitos dos Contratos,caracterizada por regras de reciprocidade, representada
pelo jogo do “Dilema do Prisioneiro.” Nos dois campos juridicos referidos, a adog&o
de um comportamento cooperativo revela-se mais eficiente.

Outrossim, estudaram-se os Teremas de Coase e de Hobbes, analisando-se
o impacto dos custos de transagdo e das externalidades nas negociagbdes que
envolvem os direitos de propriedade. Concluiu-se, conforme referido, que os
sistemas juridicos constituem uma valiosa ferramenta para alavancar as transagoes,
afastando ou, pelo menos, minorando, as falhas de mercado que podem interferir
nos contratos cujo objeto negocial é o direito de propriedade. Portanto, o direito
contratual e o direito de propriedade estdo intrinsicamente ligados um ao outro,

conforme demonstrado.
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4 O INSTITUTODA MULTIPROPRIEDADE

4.1 Circunstancias que forjaram a idealizagao do instituto

Antes de ingressar no estudo propriamente dito do instituto da
multipropriedade, € necessario langar um olhar acerca dos fendmenos
socioecondémicos que forjaram o seu nascimento. Inicialmente, identifica-se o
fendmeno da Quarta Revolugdo Industrial como um dos pilares de mudancga de
paradigma do direito a propriedade privada. Como decorréncia da revolugdo em
curso, observa-se 0 nascimento da economia compartilhada materializada como um
sistema que promete transformar o consumo. Indica-se, ainda, com relagdo ao
consumo, uma preocupacgao, cada vez mais crescente, com a preservagdo do meio
ambiente. Por derradeiro, aponta-se o sentimento de solidariedade entre os
membros da sociedade como um fator que impulsiona o mercado e o incremento da
economia colaborativa.

O mundo contemporaneo é palco de grandes transformagdes que tiveram seu
inicio no século XX e se estendem ainda neste século XXI. Historicamente,
registram-se quatro grandes revolugdes cujos marcos historicos coincidem com
invengdes que romperam completamente com os padrdes até entdo vigentes.

Segundo Klaus Schwab'%7 na obra “A quarta Revolugao Industrial”,

A palavra ‘revolugédo’ denota mudanga abrupta e radical. Em nossa
historia, as revolugdes tém ocorrido quando novas tecnologias e
novas formas de perceber o mundo desencadeiam uma alteracéo
profunda nas estruturas sociais e nos sistemas econémicos.

No tocante aos processos evolutivos, proprios da sociedade capitalista, vale
mencionar a licdo de Joseph A. Schumpeter,'¢tao estudar o processo de destruigao
criativa, préprio das revolug¢des. Cita-se excerto da obra do autor:

O impulso fundamental que pée e mantém em movimento a maquina
capitalista é dado pelos novos bens de consumo, os novos métodos

de producdo ou transporte, os novos mercados e as novas formas de
organizagao industrial criadas pela empresa capitalista.

167 SCHWAB, Klaus A quarta revolugio industrial. Tradugdo Daniel Moreira Miranda. Sdo Paulo:
Edipro, 2016. p. 19.

168 SCHUMPETER, Joseph A. Capitalismo, Socialismo e Democracia. Tradugdo de Ruy
Jungmann. Rio de Janeiro: Fundo de Cultura, 1961. p. 147.
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Considerando-se o processo de destruicdo criativa, pode-se dizer,
sucintamente, que cada uma das chamadas revolugdes industriais esta relacionada
a um marco historico especifico. A primeira grande revolugao esta associada com a
invencado da maquina a vapor. A segunda revolugao esta ligada ao surgimento da
eletricidade. Por sua vez, a terceira revolucgao foi operada pela criagédo e difusédo da
computagdo. A quarta revolugao, por seu turno, caracteriza-se pela idealizagéo do
rob6 autbnomo e integrado. Pode-se afirmar, com segurancga, que a também
chamada de revolucao 4.0 esta em pleno desenvolvimento.6®

Do ponto de vista tecnolodgico, a quarta revolugao industrial notabiliza-se pela
ampliacdo e sofisticacdo dos dominios digitais e pela integragdo das técnicas
biolégicas, fisicas e informaticas.Do ponto de vista social, experimentam-se,
igualmente,as mudancgas geradas pelo fendmeno da Quarta Revolugéo Industrial,
dado que impactam profundamente a vida em sociedade. Conforme frisa Klaus

Schwab170,

Na sociedade, ha uma mudanca de paradigma em curso no modo
como trabalhamos e nos comunicamos, bem como nas maneiras de
nos expressarmos, nos informarmos e nos divertirmos. Igualmente,
estd em andamento a reformulacédo de governos e de nossas
instituicbes; o mesmo ocorre, entre muitos outros, com os sistemas
de educagao, de saude e de transportes.

Conforme referido, observam-se alteragbes radicais na dindmica social,
notadamente, na forma como a sociedade estad se relacionando, vivendo e
trabalhando. Segundo Klaus Schwab'”", a Quarta Revolugao Industrial difere de tudo
o que ja foi vivenciado pela humanidade, dada a sua amplitude, a suafinalidade e a
sua complexidade. O autor acentua ainda que a revolugao 4.0 “constitui um novo
capitulo do desenvolvimento humano, motivada pela crescente disponibilidade e
interagcdo de um conjunto de tecnologias extraordinarias que foram construidas a

partir das trés revolugdes tecnoldgicas anteriores.”172

169 MACHADO, Luiz Alberto. A Quarta Revolugao Industrial em pleno século XXI. Espago
Democratico,[s. ], out. 2018. Disponivel em: https://espacodemocratico.org.br/artigos/a-q.uarta-
revolucao-industrial-em-pleno-seculo-xxi. Acesso em: 1 out. 2020.

170 SCHWAB, Klaus A quarta revolugdo industrial. Tradugdo Daniel Moreira Miranda. S3o Paulo:
Edipro, 2016. p. 15.

171 SCHWAB, Klaus A quarta revolugio industrial. Tradugdo Daniel Moreira Miranda. Sdo Paulo:
Edipro, 2016. p. 15.

172 SCHWAB, Klaus A quarta revolugéo industrial. Tradugdo Daniel Moreira Miranda. S&o Paulo:
Edipro, 2016.[ndo paginado].
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Entre as inumeras inovacdes impulsionadas pela Quarta Revolugao Industrial,
merecem destaque a inteligéncia artificial, a robdtica; a internet das coisas; a
nanotecnologia; a  biotecnologia e biomedicina e a computagao
quantica’”3.Considerando-se o novo mundo que vem sendo desenhado pela Quarta
Revolucgao Industrial, constata-se um efeito em cadeia que gera outras revolugdes
em determinados segmentos da sociedade tais como os relacionados as areas

tecnologica, biomédica e econdmica. Conforme Klaus Schwab'74,

A escala e a amplitude da atual revolugéo tecnolégica iréo
desdobrar-se em mudangas econdmicas, sociais e culturais de
proporgdes tdo fenomenais que chega a ser quase impossivel prevé-
las.[...] A ruptura que a quarta revolug&o industrial causara aos atuais
modelos politicos, econdmicos e sociais exigira que os atores
capacitados reconhecam que eles sao parte de um sistema de
poderes distribuidos que requer formas mais colaborativas de
interagdo para que possa prosperar.

No tocante a area econdémica, surge a economia compartilhada a qual traduz
uma verdadeira revolugdo do consumo colaborativo. Ela constitui uma das
mudanc¢as mais emblematicas da Quarta Revolugao Industrial. Também nominada
de economia colaborativa pode ser definida como um sistema em que um ativo é
usado por varias pessoas em nome de uma melhor racionalizagdo e com o objetivo
de gerar uma repercussao construtiva para toda a sociedade. Porisso, pensa-se em
uma economia que preconiza o compartihamento de recursos humanos e fisicos.
Invoca-se a ligdo de Arun Sundararajan.'’s, ao explicar as razdes pelas quais
expressdo economia compartilhada, também nominada por ele de capitalismo

baseado em multidées, popularizou-se:

Ela descreve parte da légica e do idealismo dos primeiros
proponentes das abordagens de compartihamento no ambito da
economia. Indica o distanciamento do capitalismo impessoal e
despersonalizado do século XX e a aproximacao da troca, que &, de
alguma forma, mais conectada, mais enraizada na comunidade e que
representa melhor um propdsito compartilhado.

173 MACHADO, Luiz Alberto. A Quarta Revolugao Industrial em pleno século XXI. Espago
Democratico,[s. /], out. 2018. Disponivel em: https://espacodemocratico.org.br/artigos/a-q.uarta-
revolucao-industrial-em-pleno-seculo-xxi. Acesso em: 1 out. 2020.

174 SCHWAB, Klaus A quarta revolugio industrial. Tradugdo Daniel Moreira Miranda. Sdo Paulo:
Edipro, 2016. p. 37.

175 SUNDARARAJAN, Arun. The sharing economy: theend of employment and the rise of crowd-
based capitalism. Cambridge: The MIT Press, 2016. [ndo paginado].
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Seguramente, pode-se dizer que a economia compartilhada esta ostentando o

“status” de um sistema socioecondmico, dada a sua relevancia no contexto atual.

Nesse sentido, vale citar o estudo cientifico'’® a respeito do tema:

A economia compartilhada, também denominada de economia mesh
(Gansky, 2010), consumo colaborativo (Botsman & Rogers, 2009) ou
consumo conectado (Dubois, Schor & Carfagna, 2014), € uma nova
tendéncia que se expande pormeio de novas organizagdes € novos
modelos de negdcio, com foco no compartilhamento (Gansky, 2010).
E considerado um sistema socioecondmico construido em torno do
compartiihamento de recursos humanos e fisicos, o qual inclui a
criacdo,producéo, distribuicdo, o comércio e consumo compartilhado
de bens e servigos por pessoas e organizagdes (Gansky, 2010).[...]
O consumo colaborativo é uma forma de acomodar necessidades e
desejos de uma forma mais sustentavel, atraente e com pouco énus
para o individuo (Botsman & Rogers, 2009).

De acordo com estudos realizados a respeito do tema, a economia

colaborativa esta assentada sobre trés pilares fundamentais, valendo referi-los:

recursos intangiveis, novas tecnologias e sociedade em rede. Tais elementos

basilares ttm como principal caracteristica o fato de serem recursos infinitos e

abundantes. Colaciona-se, nesse diapaséo, a licao de Helena Siqueira Dornellas'7a

respeito do tema:

A economia colaborativa se baseia também em recursos intangiveis,
portanto infinitos e abundantes, promovendo a cooperagao através
do compartilhamento e do desfrute — capital cultural/humano e capital
social. Sustentabilidade através de 3 infinitos: - Recursos intangiveis:
diversidade cultural, conhecimento, experiéncias, valores humanos,
tecnologias de informacdo e comunicagdo, criatividade. S&o
abundantes, se renovam e se multiplicam com o uso. — Novas
tecnologias: criagdo de mundos Vvirtuais, com extraordinaria
capacidade de expansdo e potencializacdo de acdes. O acesso a
informacdo e possibilidades nunca foi tdo facil e difundido. —
Sociedade em Rede: reinventa e otimiza todas as formas de
produzir, de distribuir e empreender. Sao criagbes coletivas
andnimas impressionantes.

176 SILVEIRA, Lisilene Mello da; PETRINI, Maira; SANTOS, Ana Clarissa Matte Zanardo dos.
Economia compartilhada e consumo colaborativo: o que estamos pesquisando? REGERevista de
Gestao, [s. /], v. 23, n. 4, p. 298-305, 2017. Disponivel em:
https://www.revistas.usp.br/rege/article/view/129033. Acesso em: 2 out. 2020. p. 300.

77 DORNELLAS, Helena Siqueira. Economias colaborativas: Como Perceber e Otimizar Recursos
Tangiveis e Intangiveis para a Geragdo de Abundancia. [S. I.]: Rede SolSocial, 2019. E-book. [ndo

paginado].
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Botsman e Rogers'’® diferenciam o consumo colaborativo do hiperconsumo.

De acordo com as autoras, exsurge como caracteristica marcante do sistema

colaborativo o acesso aos bens, que nao fica mais adstrito somente ao direito de

propriedade sobre os mesmos. Nesse sentido, arrola-se a seguinte reflexao:

Este modelo do século XX, denominado hiperconsumo, é definido
pela propriedade de bens, pelo acesso por meio de crédito e pela
escolha pautada em publicidade, enquanto que o novo modelo, o
consumo colaborativo, o qual representa a mudanca que esta em
curso no século XXI, é definido pelo préprio acesso, que neste caso
€ determinado pela reputagdo e cuja escolha esta baseada nas
avaliagbes feitas pelos usuarios anteriores e contabilizadas nos
sistemas de reputagio.

Nao é arriscado dizer que a economia compartiihada surge como uma

resposta a sociedade do consumo ou de hiperconsumo. A cultura do consumo

encontra a sua génese na Modernidade’®. Nessa senda, invoca-se a seguinte

licao?eo:

Se as origens da sociedade de consumo estdo localizadas no
periodo de consolidagdo da propria modernidade na Europa
ocidental dos séculos XVIIl e XIX, é patente sua radicalizagdo no
contexto das sociedades contemporaneas, servindo agora como
referéncia para construgdes intelectuais fortes como, por exemplo, a
ideia de uma cultura de consumo que, segundo algumas
abordagens, constituir-se-ia como uma das chaves explicativas da
prépria dindmica cultural na modernidade tardia.

178 NORONHA, Mariana Azevedo. Economia compartilhada e desafios de regulagio: uma
tipologia para regulagbes de plataformas de tecnologia de transporte individual. 2017. 93 f.
Dissertagdo (Mestrado em Gestao e Politicas Publicas) - Escola de Administragdo de Empresas
de Sé&o Paulo, Fundagéo Getulio Vargas, Sdo Paulo, 2017. p. 15.

179 Karl Marx ja examinava a relagdo da produgéo e do consumo na obra “O Capital”, ao analisar a
simbologia dos produtos do trabalho do homem. Nesse sentido, cita-se trecho do texto: “O carater
misterioso da forma-mercadoria consiste, portanto, simplesmente em que ele apresenta aos
homens as caracteristicas sociais do seu préprio trabalho como se fossem caracteristicas
objectivas dos préprios produtos do trabalho, como se fossem propriedades sociais inerentes a

essas coisas; e, portanto, reflecte também a relagdo social dos produtores com o trabalho global
como se fosse umarelagdo social de coisas existentes para além deles. [...] Os objectos uteis s6
se tornam em geral mercadorias porque s&o produtos de trabalhos privados, executados
independentemente uns dos outros. [...] os trabalhos privados manifestam-se na realidade como
fragbes do trabalho social global apenas entre as relagdes que a troca estabelece entre os
produtos do trabalho, e, porintermédio destes, entre os produtores. Dai resulta que para estes
ultimos, as relagdes dos seus trabalhos privados aparecem tal como s&o, ou seja, ndo como
relagbes imediatamente sociais entre pessoas nos seus proprios trabalhos, mas antes como
relagdes sociais entre coisa.” (Sic). (MARX, Karl. O Capital. Tradu¢cdo de Ronaldo Alves Schmidt.
2. ed. Rio de Janeiro: Zahar, 1969. V.. sec. 4.)

180 RETONDAR, Anderson Moebus. A (re)construgdo do individuo: a sociedade de consumo como

“contexto social” de produgdo de subjetividades. Sociedade e Estado, Brasilia, DF, v. 23, n. 1, p.
137-160, jan./abr. 2008. p. 139.
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Relativamente a analise sociolégica do consumo, ressaem como grandes
pesquisadores do tema Frederic Jamenson8', Jean Baudrillard'e2, Pierre Bardieu 83,
Gilles Lipovetsky34 e Zigmunt Bauman'8. O exame das obras dos citados autores
aponta o consumo como um meio de distingdo no seio social. De acordo com

Bauman1sé;

Pode-se dizer que o ‘consumismo’ é um tipo de arranjo social
resultante da reciclagem de vontades, desejos e anseios humanos
rotineiros, permanentes e, por assim dizer, ‘neutros quanto ao
regime’, transformando-os na principal forga propulsara e operativa
da sociedade, uma for¢ga que coordena a reprodugado sistémica, a
integracéo e a estratificagédo sociais, além da formagao de individuos
humanos, desempenhando ao tempo um papel importante nos
processos de autoidentificagdo individual e de grupo, assim como na
selecdo e execugao de politicas de vida individuais. (...) Nessa
sociedade, o consumo visto e tratado como vocagao € ao mesmo
tempo um direito e um dever humano universal que ndo conhece
excecao.

Ocorre que, na sociedade pés-moderna, a qual atribui ao consumo um meio
de alcancar a felicidade, nem todos os sujeitos, por mais que desejem, terdo acesso
aos bens e produtos ofertados. Gera-se, dessa maneira, uma massa de excluidos
do processo de aquisicdo e de gozo de tais bens. Contudo, conforme se depreende
do estudo realizado pelos socidlogos citados, o reconhecimento e o “status” do
sujeito depende do seu padrao de consumo. Desencadeia-se um processo em que
0s menos abastados comegam a buscar estratégias de sobrevivéncia nesse
contexto.

Surge, como uma das respostas a pressao pela necessidade de consumo, a
economia compartilhada. A mudancga de paradigma traz uma proposta de redugao
de custos para a aquisicdo dos bens. A diminuicdo do valor é operacionalizada por
meio da divisao de custos entre os diferentes adquirentes do bem corporeo, seja ele

moével ou imével. Significa dizer que a propriedade compartilhada, para os bens cujo

81 VVide as obras do autor: JAMENSON, Frederic. “Pds-Moderismo: Légica Cultural do Capitalismo
Tardio” e “A Cultura do Dinheiro”.

82 \/ide a obra do autor: BAUDRILLARD, Jean. Sociedade de Consumo.

183 \Vide as obras do autor: BARDIEU, Pierre. “A distingdo” e “O mercado de bens simbolicos.”

84 \Vide a obra do autor: LIPOVETSKY, Gilles. “A Felicidade Paradoxal”

185 VVide a obra do autor: BAUMAN, Zygmunt. Vida para o consumo: a transformagao das pessoas
em mercadoria. Tradugao de Carlos Alberto Medeiros. Rio de Janeiro: Zahar, 2008.

188 BAUMAN, Zigmunt. Vida para o consumo: a transformacgé&o das pessoas em mercadoria.
Tradugao de Carlos Alberto Medeiros. Rio de Janeiro: Zahar, 2008. p. 41; 73.
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valor € mais expressivo, desponta como uma nova e promissora alternativa de
reinvengao da forma como se consome.

Somada a questdo de redugao de custos que a propriedade compartilhada
pode viabilizar, ndo se pode deixar de mencionar a ameaga do esgotamento dos
recursos ambientais que o consumo excessivo gera. Nessa senda, calha invocar

estudo especifico acerca do tema'?, jn verbis:

O impacto humano tem transformado a Terra com tanta intensidade
gue os cientistas argumentam que entramos em nova era geologica
— 0 Antropoceno. Nos ultimos 150 anos, com o desenvolvimento da
fabricagdo em massa, adotamos um sistema linear. Extraimos
materiais da natureza, produzimos alguma coisa, e ao fim a
descartamos, quando ndo se presta aos propositos originais. Esse
sistema “extrair, produzir, descartar” (a economia linear) nos levou a
uma situacdo de ‘sobrecarga ecoldgica.” A populagdo mundial
consome por ano 1,5 planetas. Nos ultimos 50 anos, destruimos ou
degradamos 60% dos ecossistemas da Terra — nossos sistemas de
sustentacao a vida.

A preocupagao com 0 meio ambiente e com a sustentabilidade ganhou uma
grande visibilidade nos ultimos anos. Pensando em um futuro mais promissor, a
Organizacédo das Nagdes Unidas langou a Agenda 2.030 para o Desenvolvimento
Sustentavel, tragcando 17 objetivos e 169 metas para o Desenvolvimento do Milénio.
Essa nova agenda Universal esta assentada em trés areas para o desenvolvimento
sustentavel, quais sejam, a econdmica, a social e a ambiental. Entre os objetivos
para o Desenvolvimento Sustentavel, preconizado pela ONU, destacam-se os de
numeros 12 e 17, segundo 0s quais € preciso assegurar padrdes de consumo e de
producdo sustentaveis, como também ¢é necessario fortalecer os meios de
implementacdo e de revitalizagdo da parceria global para o desenvolvimento

sustentavel. 188

87 WEETMAN, Catherine. Economia circular: conceitos e estratégias para fazer negocios de forma
mais inteligente, sustentavel e lucrativa. Tradugao: Afonso Celso da Cunha Serra. Sdo Paulo:
Auténtica Business, 2019. [ndo paginado]. Gize-se, poroportuno, trazer o conceito de economia
circular: “Como um conceito dindmico, contemporaneo e em construgéo, principalmente a partir da
pratica, entende-se que as atividades econdmicas em uma Economia Circular geram e recuperam
valores de produtos e servicos, mantidos porlongo prazo e para todas as partes envolvidas do
sistema econémico. [...]” (CONFEDERACAO NACIONAL DA INDUSTRIA. Economia circular:
oportunidades e desafios para a industria brasileira. Brasilia, DF: CNI, 2018. Disponivel em:
https://edisciplinas.usp.br/pluginfile.php/4914982/mod_resource/content/1/Economia%20Circular_
CNI_2018.pdf. Acesso em: 3 out. 2020. p. 21).

188ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS. Transformando nosso mundo: a Agenda 2030 para o
desenvolvimento sustentavel. [S. I.]: ONU, 2015. Disponivel em: https://nacoesunidas.org/wp -
content/uploads/2015/10/agenda2030-pt-br.pdf. Acesso em: 3 out. 2020.
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QOutrossim, o modelo de Economia Compartilhada remete também a ideia de

que o comportamento é fator preponderante para gerar riqueza, impulsionar o

mercado e, ao mesmo tempo, diminuirdesigualdades ao aumentar as possibilidades

de aquisicao ou utilizagdo de um bem por mais de uma pessoa. Como consequéncia

do processo em questao, todos ganham e se estabelece um bem-estar social muito

maior. Vale mencionar que as pesquisas atuais sobre o tema demonstram a clara

mudangca de comportamento no Brasil. Nessa senda, arrola-se excerto de

reportagem jornalistica divulgada pela “Revista Isto E” que aponta dados

reveladores de uma nova realidade. A populacédo brasileira esta apostando na

economia compartilhada:

Nessa mudanga comportamental, as pessoas ndo buscam mais por
bens, mas pelo acesso a eles. Para se ter uma ideia do sucesso
dessa nova realidade, 79% dos consumidores brasileiros acreditam
na economia compartilhada, de acordo com pesquisa do Servigo de
Protecdo ao Consumidor (SPC) e da Confederagdo Nacional de
Dirigentes Lojistas (CNDL). ‘E uma nova sociedade de consumo’, diz
Camila, que complementa.’A ordem é desapegar.’ A consulta aos
brasileiros mostra que o consumo colaborativo vem crescendo no
pais. Segundo dados da enquete, a hospedagem em casa de
terceiros € uma das formas mais conhecidas de consumo
compartilhado e foi apontada por 40% dos entrevistados como uma
das mais usadas. As caronas para o trabalho ou a escola (39%), o
aluguel de roupas (31%) e o de bicicletas (17%) sédo as demais
formas de consumo compartilhado mais buscadas pelos brasileiros.
‘O consumo colaborativo € uma poderosa forgca econémica e cultural
em curso capaz de reinventar ndo apenas 0 que consumimos, mas
principalmente a forma como consumimos as coisas’, afirma Eduardo
Baer. CEO da Dog Hero, um aplicativo criado para hospedagem de
caes.

A opgao por uma economia baseada no compartilhamento esta fundada nao

s6 em fatores econdmicos, mas também em valores ligados a solidariedade no

ambito social. Nesse sentido, vale invocar uma lenda judaica' que, de forma

metafdrica, ilustra os beneficios de se viver em uma sociedade mais empatica:

Permitiu-se a um rabino muito justo, numa concessao especial, que
visitasse o purgatério (Gehena) e o paraiso (GranEden). Primeiro ele
foi levado ao purgatério. De Ia provinham os gritos mais horrendos
que ja houvera escutado e, quando viu o rosto dos que gritavam,
notou que traziam feigbes angustiadas como nunca vira. [...] Nao

189 RODRIGUES, Alan. Economia colaborativa: a ordem é desapegar. Isto E, Sdo Paulo, 3 jan. 2018.
Disponivel em: https://istoe.com.br/economia-colaborativa-empreendedorismo/. Acesso em: 4 out.

2020.

190 BONDER, Nilton. A cabala do dinheiro. Rio de Janeiro: Rocco, 2010. p. 17-18.
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entendendo porque sofriam diante do tamanho do banquete, o rabino
observou com mais atencdo e reparou que seus cotovelos estavam
invertidos. Compreendeu, assim, seu sofrimento: como ndo podiam
dobrar os bragos ndo tinham acesso a toda aquela fartura. Estavam
diante de tamanha prosperidade, mas impossibilitados de usufrui-
la.0 rabino foi entdo levado ao paraiso, de onde partiam as mais
extravagantes gargalhadas em um clima de festividade e alegria. La
estavam todos sentados a uma mesa como a que vira no purgatorio,
coberta coma as mesmas iguarias, tudo exatamente igual. Para a
sua surpresa, os cotovelos dos que ali se encontravam também
estavam invertidos. Observou, entdo, que havia uma diferenga, um
pequeno detalhe: em vez de se considerarem impotentes por nao
terem acesso ao banquete pela inflexibilidade dos bracos, tinham
resolvido a questdo fazendo com que um levasse a comida a boca
do outro.

A imagem retratada no inferno e no paraiso pouco difere uma da outra. O
que efetivamente se modifica, em cada um dos cenarios, € a forma como cada
grupo se comportou. No paraiso, a solidariedade foi determinante para que todos
pudessem usufruir do banquete. Por outro lado, a auséncia completa de
solidariedade, no purgatdrio, foi determinante para que as pessoas que ali se
encontravam ndo pudessem desfrutar das iguarias ofertadas.

Conforme demonstrado, o comportamento foi o diferencial para que os
agentes pudessem desfrutar do banquete que lhes era oferecido. Portanto, a
solidariedade é fundamental para que se estabelegca um sentimento de confianca
entre os membros do grupo social, o que impacta diretamente no crescimento
socioeconémico. Cumpre trazer uma reflexdo acerca do conceito de

solidariedade: 91

O conceito de solidariedade é vasto. Porém, pode ser resumido ao
ser dividido em trés ramos: valor moral, valor ético e valor juridico
(REIS; KONRAD, 2015). Sob o aspecto moral, a solidariedade é
entendida como generosidade, bondade e compaix&o, intimamente
ligada a ideia de caridade proveniente do cristianismo (CARDOSO,
2010). Na perspectiva ética, o sentido encontra-se conectado a
solidariedade filoséfica, ou seja, a partir da cooperagdo com o outro,
como dever de responsabilidade para com o outro sob uma
perspectiva de disparidade(PERLINGIERI, 2008). J& como valor
juridico-social, pretende reunir as pessoas sob uma perspectiva do
bem comum, dizendo respeito a todas as partes de um todo social.

191 BECKENKAMP, Cristine Reina; FRIEDRICH, Ricardo Werner. A efetivagao do principio da
solidariedade como objetivo fundamental da Constituig&o da Republica do Brasil. /n: SEMINARIO
NACIONAL DE POLITICAS PUBLICAS NA SOCIEDADE CONTEMPORANEA, 14., 2018, Santa
Cruz do Sul. Anais [...]. Santa Cruz do Sul: UNISC, 2018. Disponivel em:
https://online.unisc.br/acadnet/anais/index.php/snpp/article/download/17980/1192611949. Acesso
em: 12 out. 2020. p. 4.
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Por derradeiro, pode-se afirmar que a solidariedade constroi a base
necessaria para o estabelecimento de confianga entre os membros do grupo social.
A confianga, porsua vez, constitui um elemento basilar para impulsionar as relagdes
de mercado. Por via de consequéncia, depreende-se que o comportamento voltado
ao compartilhamento gera prosperidade e riqueza.

Outrossim, conforme referido no capitulo anterior, a propriedade privada
sofreu um processo de funcionalizagdo. Logo, sua existéncia esta também adstrita
ao atendimento das funcgdes social, ambiental e econémica. Portanto, também se
nota uma mudancga estrutural no exercicio da propriedade privada com vistas a

atender o bem comum. Nesse sentido, leciona Marcelo Augusto Santana de Melo:192

Observa-se que, ao atribuir a propriedade a exigéncia da
observancia de fungbes econbmica e social, bem como de
preservacdo do meio ambiente, a Constituicdo Federal de 1988 deu
inicio a uma sistematica maior, inclusive com consequéncias ao
préoprio direito de propriedade. Dessa forma, ndo podemos olvidar
que a fungao social da propriedade ou propriedade-fungédo social
esta incorporada em nosso Direito de forma profunda e rompeu com
a tradicdo secular do Direito Privado.

Logo, conforme explanado, entre os inumeros reflexos advindos das
transformacdes apontadas, ressai o da adocdo de novos modelos para a aquisicao,
para 0 uso e para o gozo da propriedade. Calha invocar, nessa senda, reflexao
acerca dos novos objetos que podem ser idealizados a partir da tradicional definicao

juridica de direito de propriedade:93

A propriedade € uma instituicdo com vocagao geral que pode ser
ampliada para abranger novos objetos. [...] A teoria da propriedade
tem licbes sobre a emergéncia de direitos. Prevé que os direitos so
serao articulados a partir do momento em que se torna possivel a
multiplicidade de usos, fazendo aparecer a escassez, 0 que pode dar
lugar a conflitos. A propriedade é resposta a esse desenvolvimento e
€, em principio, acessivel aos interessados, desde que se possa
garantir um minimo de exclusividade. A exclusividade, somada a
liberdade contratual e com o apoio jurisprudencial sob forma de
sancdo dos atos puramente parasitarios, permite, como exposto
atras, ‘modelar’ um direito sobre um objeto novo. O legislador pode,
em seguida, recepcionar esse direito em lei.

192 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade Imobiliaria. Revista de Direito Imobiliario,
[s. 1], v. 70, p. 19-80, jan./jun. 2011.

198 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econémica do Direito. Tradugdo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2020. p. 251-252.



87

De acordo como o descrito, a teoria da propriedade, a luz do estudo da
ciéncia econOmica, abrange a possibilidade de que se criem novos direitos, contanto
que se garanta um minimo de exclusividade aos seus titulares. Como consequéncia
de tais mudancas, surge uma necessidade de se construir um formato juridico
adequado para cada tipo de relagao estabelecida, o que se reflete tanto no ambito
dos bens corpdreos’®, sejam imoveis'® ou sejam moveis'®, conforme se estudara a

sequir.

4.2 O Instituto da Multipropriedade Imobiliaria

Relativamente aos bens moveis e imdveis, € importante esclarecer que
existem institutos juridicos que admitem, em seu formato, uma cotitularidade da
propriedade. No que concerne a propriedade com multiplos titulares, é valiosa a

licdo de Ejan Mackaay e Stéphane Rousseau, in verbis:

Se a propriedade de titular individual €, sem duvida, a formula mais
comum, nao é a unica. H4A numerosos casos em que um recurso
escasso é explorado por formas de propriedade que conferem direito
a varias pessoas ao mesmo tempo. [..] O que caracteriza tais

194 “Interpretando o pensamento de ULPIANO (bona ex eodicuntur quod beant, hoc est beatos
faciunt), BEVILAQUA afirma que, sob o prisma filoséfico, ‘ bem é tudo quanto corresponde a
solicitacdo de nossos desejos’. [...] Como o proprio nome jainfere, bens corporeos sao aqueles
que tém existéncia material, perceptivel pelos nossos sentidos, como os bens méveis (livros, joias
etc.) e imoveis (terrenos etc.) em geral. [...]" (GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO,
Rodolfo. Novo curso de direito civil, volume 1: parte geral. 21. ed. So Paulo: Saraiva
Educagéao, 2019. p. 389-397).

195 Relativamente a definigdo de bens imoveis corpdreos, arrola-se a ligio de Paulo Lobo: “Bem
imovel é a parte da superficie da terra, chao ou solo, e tudo o que se edifique sobre ela ou se
incorpore em carater permanente, pela mao do homem ou pela natureza. E conceito juridico
relativo as partes da terra que possam ser objeto de apropriagéo privada e transmiss&o.” (LOBO,
Paulo. Direito civil - volume 1: parte geral. 8. ed. Sao Paulo: Saraiva Educagéo, 2019. p. 277-
278.)

19 No tocante aos bens moveis corporeos e por natureza propriamente ditos, objeto do presente
trabalho, cita-se a ligao de Carlos Roberto Gongalves: “Mdveis propriamente ditos — Sao os que
admitem remocgao porforga alheia, sem dano, como os objetos inanimados, ndo imobilizados por
sua destinagado econémico-social.” (GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil 1 -
esquematizado: parte geral, obrigagdes e contratos. 8. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagao, 2018.
p. 240). Porfim, cabe trazer, ainda, a ligdo de Flavio Tartuce a respeito da particularidade
relacionada a determinados bens como é o caso de navios e de aeronaves: “Cabe esclarecer que
0Ss navios e aeronaves sdo bens moveis especiais ou sui generis. Apesar de serem moveis pela
natureza ou esséncia, sao tratados pela lei como iméveis, necessitando de registro especial e
admitindo hipoteca. Justamente porque pode recair também sobre navios e avides, pelo seu
carater acessorio e pelo principio de que o acessoério deve seguir o principal, a hipoteca, direito
real de garantia, pode ser bem mével ouimoével.” (TARTUCE, Flavio. Direito civil: lei de
introducao e parte geral. 15. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. v. 1. p. 458)

197 MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econémica do Direito. Tradugdo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2020. p. 255.
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situagbes (propriedade com titulares multiplos) € que os membros,
em principio, ttm os mesmos direitos sobre o bem que pertence ao
grupo. E preciso ndo confundir essas situacdes de pluralidade de
titulares, todos com acesso ao bem comum, com aquela de um
recurso de livre acesso. No caso de livre acesso a um recurso, iSso
permite que qualquer pessoa o monopolize, ou o explore como
melhor lhe pareca. A férmula é viavel para recursos abundantes. Em
qualquer outra hipotese — e este sera o caso de quase tudo ao nosso
redor que seja tangivel-,arrisca-se a induzir ao esgotamento do
recurso, seja pelo excesso de consumo, seja pela falta de incentivo
para criar ou preservar.

Conforme explicado, no caso de exploragdo da propriedade, que é um
recurso escasso, revela-se ser possivel que varios sejam seus titulares. Contudo, é
preciso que os cotitulares exercam os mesmos direitos em relagdo ao bem, ou, pelo
menos, tenham uma parcela de exclusividade sobre ele. Caso contrario, corre-se o
risco de o recurso se esgotar caso configurada uma pluralidade de titulares com livre
e indiscriminado acesso ao bem. Dessa forma, os institutos juridicos que admitem a
figura da multiplicidade de titulares acabam desempenhando um papel de
instrumentalizacdo da economia compartilhada, pois emprestam roupagem juridica
ao fendmeno econdmico-social.

A figura da cotitularidade da propriedade esta presente tanto em relagdo aos
bens moéveis quanto em relagcdo aos imoveis. No tocante ao ambito dos bens
imoveis, refere-se o instituto do condominio em termos amplos. Citam-se,
ilustrativamente, os seguintes tipos de condominio: a)condominio edilicio;
b)condominio de lotes; c)institutos similares ao condominio de lotes; d)condominio
urbano simples; e e)condominio em multipropriedade.

Quanto ao instituto do condominio, em termos gerais, cumpre dizer que
“varios sao os sujeitos ativos em relagao ao direito de propriedade que é unico, o
que justifica a utilizagcao das expressdes copropriedade e compropriedade.” Frisa-
se que o Direito brasileiro adotou a teoria da propriedade integral ou total, conforme
se depreende do artigo 1.314 do Cdédigo Civil de 2002. De acordo com Washington
de Barros Monteiro', o modelo adotado pelo Brasil de condominio total caracteriza-

se por uma propriedade

198 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: teoria geral dos contratos e contratos em espécie. 14. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2019. v. 3. p. 180.

199 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. v. 3. p.
205-206.
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[...] sobre toda a coisa, delimitada naturalmente pelos iguais direitos
dos demais consortes; entre todos se distribui a utilidade econémica
da coisa; o direito de cada condémino, em face de terceiros, abrange
a totalidade dos poderes imanentes ao direito de propriedade; mas,
entre os préprios condéminos, o direito de cada um ¢é auto limitado
pelo de outro, na medida de suas quotas, para que possivel se torne
sua coexisténcia.

No tocante as espécies de condominio, inicia-se a analise com o edilicio que

pode ser subdividido em condominio propriamente dito e condominio de casas. O

primeiro € o condominio em plano horizontal, isto €, o edilicio propriamente dito. O

segundo €& o condominio em plano vertical, isto é, o condominio deitado.

Relativamente condominio edilicio, pode ser definido como um “tipo especial de

propriedade materializada por um misto de propriedade condominial indivisivel com

a propriedade exclusiva de cada condbmino com relagdo a sua unidade

autdnoma”00.0 jurista Caio Mario2°!, ao discorrer sobre tema, lembra que:

[...] codificado nosso direito, ndo sé deixa de cogitar o diploma de
1916 da divisibilidade por andares, como também a manifestacao de
seu ilustre autor Ihe é francamente contraria. Nao se pode, portanto,
estabelecer a existéncia de uma regra uniforme, relativamente a
aceitagao nos sistemas e nos cdédigos, do principio da divisibilidade
horizontal. Neste século, entretanto, mudou-se a face do caso. Com
0 crescimento das aglomeragdes urbanas, com o desenvolvimento
vertical das cidades, com o encarecimento das obras, houve
necessidade de uma disciplina juridica para o apropriamento das
coisas dentro desse critério novo de comunhao.

Na esteira do que foi afirmado pelo jurista Caio Mario, o condominio em plano

horizontal, também €& chamado de condominio edilicio propriamente dito. Ele recebe

a seguinte definigéo202;

[...] tem como objeto o edificio ou o conjunto de edificagdes de um ou
mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas
entre si, destinadas a fins residenciais, industriais ou comerciais,
sendo que cada uma dessas unidades constitui propriedade
autébnoma e corresponde a uma fragao ideal do terreno e das coisas
comuns do condominio.

200 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011.

p. 232.

201 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporagées. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense,

1981. p. 64.

202 KUMPEL, Vitor Frederico et al. Tratado Notarial e Registral. S&o Paulo: YK Editora, 2020. v. 5. p.

2528.
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No Brasil, a par de alguns dispositivos legais que tratavam superficialmente
do condominio, tais como, por exemplo, o Decreto n° 5.481/28, o Decreto-Lei n°
5234/43 e a Lei n° 285/48, o marco divisorio do tratamento e da importancia dada a
matéria foi firmado pela Lei n°4.591/64, nominada de Lei Caio Mario, que disciplinou
os condominios e a incorporagao imobiliaria amplamente. Cabe rememorar que a
ideia de condominio edilicio sempre esteve agregada a conjungdo de uma parte
privativa e uma parte comum do bem real. Arnaldo Rizzardo2%* destaca em sua obra

especializada:

Trata-se de um condominio voluntario, formado pela vontade dos
titulares, tendo como uma da causas mais diretas o melhor
aproveitamento econémico do solo, abrangendo determinadas coisas
destacadas e contratadas, e que forma a chamada propriedade
horizontal ou propriedade em planos horizontais, ou condominio em
propriedade horizontal, ou propriedade em planos horizontais, tudo
porque se tem uma propriedade horizontalmente dividida. Por isso a
palavra ‘horizontal’, ndo tem ela o significado de expressar aquele
condominio formado de casas construidas no mesmo plano, ou seja,
uma ao lado da outra ou com pouca distancia entre elas, mas dentro
de um mesmo terreno, enquanto o condominio de edificios ou
prédios de apartamentos ou salas comerciais, em que as unidades
estdo construidas umas sobre as outras, formaria o condominio
vertical.

O Cadigo Civil de 2002 disciplinou o condominio especial nos artigos 1.331 a
1.358, sob a denominacédo de “condominio edilicio’.Diga-se que ha dissenso
doutrinario e jurisprudencial sobre ter o novo diploma legal revogado ou nao a lei n®
4.591/64.A propriedade horizontal,como antes se assinalou, teve origem na Lei n°
4.591/64. Porém o termo “edilicio” s6 veio a ser usado no Cddigo Civil de 2002, por
inspiragao do jurista Miguel Reale.

O segundo tipo de condominio edilicio referido € o condominio edilicio
vertical24, também cognominado de condominio de casas ou deitado. Ele pode ser

assim conceituado:

[...] consiste na espécie de condominio especial formado por uma de
uma casa térrea ou assobradada, vinculada a construgéo ou projeto
de construgcdo em terrenos reservados, em que proprietarios titulares
desses imoveis, também tém a propriedade das areas comuns.

203 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. 3. ed. Rio de Janeiro:
quense, 2014. p. 10.

204 KUMPEL, Vitor Frederico et al. Tratado Notarial e Registral. S3o Paulo: YK Editora, 2020. v. 5. p.
2529.
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Essas casas sdo as unidades autbnomas formando um conjunto
residencial, comercial ou industrial, fechado por muros, normalmente
com controle de acesso por portarias, com espacos internos para a
saida ao logradouro publico.

Por sua vez, o condominio de lotes adveio no plano legislativo, com a recente
Lei n°® 13.465/17. Trata-se de uma legislagao de grande relevancia cujo obijetivo
precipuo é promover a regularizagdo urbana e fundiaria no pais. De acordo com
estudo realizado pela Associagao de Registradores Imobiliarios do Estado de Sao

Paulo: 205

Lei n° 13.465/2017: fruto da conversao da Medida Provisoria n® 759,
de 22 de dezembro de 2016, atualmente é a principal lei que
disciplina a regularizagdo fundiaria rural e urbana no Brasil, quer
instituindo disciplina propria,quer alterando inUmeras outras leis que
tratam diretamente da matéria, quer inovando ou modificando varias
outras leis que, indiretamente, servem, ajudam ou fomentam a
regularizagdo fundiaria, com eloquente intento de regramento por
completo deste assunto. [...]JFica, por fim, neste breve olhar histérico,
a evidéncia de que, num pais jovem e de imenso territdrio, 0 caminho
de regularizacdo ainda € longo, mas, realisticamente e sem tréguas,
€ preciso, de um lado, nele sempre avancgar (remediando as chagas
existentes), e, de outro, estar sempre alerta para ndo se alastrar os
focos de irregularidade (evitando feridas por abrir).

Vislumbra-se, ainda, a existéncia de institutos afins ao condominio de lotes.
Citam-se, ilustrativamente, o loteamento fechado ou de acesso controlado2%; os
“shoppings centers”; os cemitérios; as casas geminadas; os condo-hotéis e as casas
de campo.207

O condominio urbano simples, por seu turno, assume a feigdo de uma forma
de condominio especial, com aplicagcdo na regularizagdo de condominios ja
existentes de fato. Trata-se de um instituto recente cuja base legal esta assentada

na Lei n® 13.465/17 e no Decreto n° 9310/18. Nesse sentido, cita-se o ensinamento

205 AMADEI, Vicente de Abreu; PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida; MONTEIRO FILHO, Ralpho
Waldo de Barros. Primeiras Impressdes sobre a Lei n° 13.465/2017. S3ao Paulo: Associagao dos
Registradores imobiliarios de S&o Paulo, [2017]. Disponivel em:
http://www.arisp.com.br/lei_n13465 2017.pdf,Acesso em: 3 out. 2020. p. 24-25.

206 “| oteamento fechado é o loteamento tradicional da Lei 6.766 sem qualquer modificagao, cujas
caracteristicas sao o controle de acesso; o fechamento de perimetro; eventual uso irrestrito de
vias de circulagao e de areas verdes no interior do perimetro fechado; e, acrescento, a nao
restricdo de uso de areas institucionais fora do perimetro fechado.” (TERRA, Marcelo. Loteamento
Fechado. Boletim IRIB em Revista, [s. ], Edigdo 337, p. 82-86, set. 2009. Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/pdfjs/web/viewer.html?file=123456789/3194/2009-0337-0082_0086-
BDI.pdf. Acesso em: 4 out. 2020. p. 82).

207 pPAPANO, Ricardo José et al. Derechos Reales. Buenos Aires: Depalma, 1990. t. Il. p. 116-153.
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de Victor Frederico Kimpel e Carla Ferrari em relagdo ao condominio urbano
simples208:
[...] aplicacao as situagdes em que sobre um terreno existe mais de uma
construcdo, porém, o seu titular determina que cada uma delas
corresponda a uma unidade autdnoma de condominio, com matricula

prépria. Pressupde-se, para tanto, a existéncia de areas que constituam
passagem para as vias publicas ou para as unidade entre si.

Ja4 o condominio cognominado de multipropriedade, cerne do presente
estudo, possui caracteristicas proprias, como, em seguida, demonstrar-se-a.
Conforme ja referido, na seara do direito de propriedade, como influxo das
mudancas operadas pelo fendmeno da economia compartilhada, surge, no ambito
dos bens imoveis, a figura da multipropriedade, também conhecida como “time
sharing” imobiliario ou aproveitamento por turno. O instituto também figura em
legislagdes de outros paises em que € conhecido sob os nomes de direito real de
habitacdo  periddica, “pluriproprieta”,  “spacio-temporelle”,  “multiproprieté”,
“teilzeiteigentum” e “tiempo compartido”.

Poder-se-ia conceituar a multipropriedade, dizendo que se trata do
condominio em um imovel, ou, menos usualmente, em um bem moével, em que cada
titular utiliza-se da coisa, de forma permanente, podendo usar, fruir e gozar dela, em
tempos fracionados, e alternadamente, compartiihando, assim, de um bem, com
finalidades voltadas, especialmente, ao lazer e ao turismo. O emérito civilista
Gustavo Tepedino?%conceitua a multipropriedade “como a relagdo juridica de
aproveitamento econdmico de uma coisa mével ou imoével, 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.” No mesmo sentido,

cita-se a ligdo de Melhim Chalhub, in verbis: 21

Trata-se da atribuicdo de certo bem a um grupo de pessoas para
fruicdo alternada com os demais adquirentes, por periodos
determinados. E engenhosa forma de ampliagéo e racionalizagéo do
aproveitamento econémico de bens passiveis de apropriacdo e uso
temporario, util tanto para o mercado consumidor como para o setor
produtivo. [...]

208 KUMPEL, Vitor Frederico et al. Tratado Notarial e Registral. Sdo Paulo: YK Editora, 2020. v. 5. p.
2530-2531.

209 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. p. 1.

210 CHALHUB, Melhim. Multipropriedade: uma abordagem a luz do Recurso Especial 1.546.165-SP.
Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v. 40, n. 82, p. 71-86, jan./jun. 2017. p. 72.
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Vale invocar, igualmente, a definigdo de multipropriedade de Carlos Eduardo

Elias de Oliveira2!:

Agora, o legislador esta a prever um novo tipo de parcelamento néo
apenas do solo, mas também de outros imoéveis por acessao (como
os apartamentos em condominios edilicios). Trata-se de um
parcelamento temporal do imével, fragmentando-o em varias
unidades autbnomas vinculadas a um periodo certo de tempo do
ano. Um apartamento é, por ficgao juridica, pulverizado em varias
porcdes temporais autbnomas, que sao as unidades periodicas.
[...]Portanto, a multipropriedade pode ser definida como um
parcelamento temporal do bem em unidades autbnomas periddicas.
E pulverizar um bem fisico no tempo por meio de uma ficgdo juridica.
Enxergar a multipropriedade como um condominio fruto de um
parcelamento temporal - e ficto! - do bem elucida bem o instituto.

Importante consignar que o condominio em multipropriedade expressa o
processo de desenvolvimento e de complexidade das formas pelas quais pode se
constituir a propriedade privada. Nesse sentido, vale citar o ensinamento de
Giovanni Caselli2’2, segundo o qual o instituto da multipropriedade nao encerra
apenas “uma compreensao original e permanente’ do que € uma parte significativa
do direito de propriedade”. O condominio em multipropriedade pode ser
compreendido como um exemplo emblematico do quéao sofisticadas podem ser as
diferentes estruturas juridicas que compdem os direitos de propriedade privada.

Analisando-se o instituto da multipropriedade, vislumbra-se que teve o mérito
de unir a inovagdo ao modelo de negdcio fracionado. Ao racionalizar custos de
transacéao, otimizou recursos e facilitou, consideravelmente, o acesso a umsegundo
imével por determinado lapso de tempo. Portanto, o instituto passou a representar
uma excelente alternativa para uma segunda casa, tendo sido especialmente
pensado como uma opg¢ao para os momentos de férias, de entretenimento e de

lazer?'3, Nesse sentido, cita-se trecho do estudo realizado por Gustavo Tepedino?'4:

211 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Consideragdes sobre a recente Lei da Multipropried ade ou da
Time Sharing (Lei n® 13.777/2018, 26 de dezembro de 2018). /n: INSTITUTO de Registro
Imobiliario Brasileiro. Sdo Paulo, 26 dez. 2018. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/consideracoes -sobre-a-recente-lei-da-multipropriedade-ou-
da-time-sharing-lei-no-13-777-2008-por-carlos-eduardo-elias-de-oliveira. Acesso em: 4 out. 2020.

212 CASELLI, Giovanni. La multiproprieta: problemin igiuridici. 2. ed. Milano: Giuffre, 1984. p. 99.

213 VANQV, Caio. Multipropriedade imobiliaria: inovagéo no registro de imoveis /n: INSTITUTO de
Registro Imobiliario Brasileiro. Sdo Paulo, 19 mar. 2019. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/artigo -undefined-multipropriedade-imobiliaria-inovacao-no-
registro-de-imoveis-undefined-por-caio-ivanov. Acesso em: 5 out. 2020.

214 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sd0 Paulo: Saraiva, 1993. p. 4-5.
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N&o é dificil compreender o que representa, em termos econémicos,
a divisdo por modulos temporais do aproveitamento econdmico dos
iméveis. Em primeiro lugar, a titularidade de numerosos direitos
sobre um mesmo complexo imobilidrio abre o mercado a estratos
sociais sem recursos para a aquisicdo de imodvel unifamiliar,
sobretudo em termos de casa de férias. Familias que, em realidade,
desejavam a segunda casa, no campo ou na praia, apenas para o
periodo de férias anual, satisfazem sua necessidade a prego
razoavel, reduzindo, por outro lado, notadamente, os custos de
manutencdo e guarda do imovel, 6nus ndo somente de natureza
econbmica, vindo a representar, no mais das vezes, penosa
incumbéncia para o proprietario. Além disso, para os operadores do
setor, a multipropriedade aumenta suas margens de lucros por
imoével, dada a grande quantidade de titulares, embora o valor
unitario pago por adquirente seja relativamente modesto. [...]

O instituto encontra suas raizes, em especial, no inicio do século XX, na
Europa. Sua visibilidade tornou-se maior no final da década de 1960, tendo surgido,
inicialmente, na Franca, cognominado de “multiproprieté”. A Italia foi o segundo pais
a registrar sua incidéncia, com a denominagdo de “proprietaspaziotemporale”.
Também teve ele emprego na Espanha, através da “multipropriedade imobiliaria” e,
em Portugal, como “direito real de habitagdo periddica”. Nos Estados Unidos, a partir
da crise do Petroleo, em 1973, o “time-sharing” sofreu grande incremento. Foi muito
utilizado, por exemplo, como uma opgao, com custo mais acessivel, para que as
familias pudessem desfrutar férias na Flérida. De acordo com Marcelo Augusto

Santana de Melo:215

No trafico econémico, nasceram diversas figuras juridicas criadas
pela autonomia da vontade dos contratantes com uma finalidade
comum, de satisfazer a necessidade de assegurar o uso e gozo de
um imovel determinado durante um tempo limitado, ou em outras
palavras, como relata Diez-Picazo, o uso‘estavel durante um espago
temporal’. O civilista espanhol também menciona que a origem da
multipropriedade foi o classico contrato de aluguel; no entanto,
apresentava problemas com relacdo ao comprometimento do
locatario no tocante a conservagdo do imoével, bem como a
necessidade de satisfacdo de um direito de proprietario levou a
criagao de outras figuras juridicas.

No Brasil, todavia, o instituto foi utilizado em sua forma incipiente, tendo
recebido maior atencdo em meados da década de 1980, pois inexistia legislagcéo
especifica que o regulasse, como também constituia uma novidade para o publico

brasileiro. Observou-se seu oferecimento, sobretudo, por intermédio de redes de

215 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade Imobiliaria. Revista de direito Imobiliario,
Sao Paulo, v. 70, p. 19-20, jan./jun. 2011.
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hotelaria que se dispunham a administrar empreendimentos com este novo formato
juridico. Sua aceitagao foi ampla nos locais turisticos, referindo-se, como exemplo, a
cidade de Gramado, no Estado do Rio Grande do Sul. No tocante a multipropriedade

hoteleira no pais, cita-se o seguinte estudo?':

No Brasil, o mercado hoteleiro € atualmente o que mais tem
contribuido para a disseminacdo dos condominios em
multipropriedade. Na hotelaria, o comércio de imdveis em regime de
tempo compartilhado tem adotado predominantemente o sistema de
cotas, em que o consumidor adquire fragdes de um investidor
imobiliario para usufruir do imével em determinado periodo do ano. O
sistema, que opera com pelo menos trés modelos de negdcios,
diferencia-se em: fracionado com venda de ativos (multipropriedade
tipica), condo-hotel sem venda de ativos (multipropriedade atipica), e
fracionado com venda de ativos e opcao de reversdo em condo-hotel
(multipropriedade tipica/atipica).

Em termos juridicos, inicialmente, inexistia legislacéo especifica regulando a
matéria. Devido a isso, a roupagem juridica adotada eram as regras do condominio
edilicio com base no art. 1.331 e seguintes do Cédigo Civil. Porém, a legislagao que
veio a disciplinar a matéria, com o advento da Lei n°® 13.777, de 20 de dezembro
2018, acrescentou novos dispositivos ao Codigo Civil e a Lei de Registros Publicos.
Conferiu-se ao instituto o merecido lugar nalegislagéo brasileira dessa forma.

Supletivamente, a Lei n® 4.591/64(Lei do Condominio e de Incorporagdes) e a
Lei n° 8.078(Cdodigo de Defesa do Consumidor) também sao aplicadas para
disciplinar situagdes relacionadas ao instituto da multipropriedade imobiliaria. Por
derradeiro, cumpre aduzir que o arcaboug¢o normativo regulamentador do time-
sharing é complementado pelas disposi¢des das convengdes de condominio e de
seu regimento interno.Oportuno destacar que o artigo 1358-G do Cédigo Civil,com a
redacdo da lei 13.777/2018, dispOs expressamente sobre a possibilidade de
estipulacao de clausulas proprias do instituto a par daquelas que necessariamente
deverao constar no instrumento da convencgao.

O fato de, s6 recentemente, o instituto ter conquistado um lugar no
ordenamento juridico é lamentavel, dada a sua simbologia relacionada a economia
compartilhada. Nesse ponto, criticam-se os juristas, autores do anteprojeto da Lei
10.406, de 10 de janeiro de 2002, que redundou no Codigo Civil de 2002, pois,

omitiram-se em projetar e disciplinar a matéria em questao, que estava na ordem do

216 ROCHA, Fernando Goulart. Multipropriedade hoteleira. RevistaBrasileira de Direito Civil —
RBDCivil, Belo Horizonte, v. 22, p. 57, out./dez. 2019.
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dia, ja naquela época. So, recentemente, em 2018, ou seja, quinze anos apos a
vigéncia do Cdédigo Civil, de 2002, é que foi dado espacgo para o “time-sharing” na
legislagao patria.
Conforme referido, foi a lei n®13777/20182'7,que disciplinou, pela primeira vez,
de forma especifica, o instituto da multipropriedade no ordenamento juridico. A
legislagcdo acrescentou dispositivos ao artigo 1358-C do Codigo Civil,
regulamentando a matéria pormenorizadamente. De acordo com o indigitado
dispositivo, a multipropriedade pode ser definida como:
[...] o regime de condominio em que cada um dos proprietarios de um
mesmo imovel é titular de uma fragao de tempo, a qual corresponde

a faculdade de uso e de gozo, com exclusividade, da totalidade do
imovel, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada.

Nao ha duvida de que coexistem figuras tipicas afins, mas que nao se
confundem com a multipropriedade. Menciona-se, a titulo exemplificativo, o instituto
do usufruto. Ele é temporario. A multipropriedade, por sua vez, ostenta situacao
juridica perpétua. Naquele, veda-se a alienacdo, a excegao do nu proprietario,
conforme preceitua o artigo 717 do Cddigo Civil, o que incorre na multipropriedade,
ja que pode ser transferida sem limitagdes.

No que se refere ao direito real de uso e de habitagdo, também guarda
diferengas, pois tais direitos ndo autorizam a cessao temporaria do exercicio, fulcro
nos artigos 744 e 746 do Codigo Civil de 2002. Por seu turno, o instituto da
multipropriedade nao encontra limitagado para a cessao temporaria de seu exercicio.
Qutrossim, o instituto também n&o se confunde com uma sociedade, uma vez que
esta ausente o elemento subjetivo de constituicdo e de permanéncia na sociedade,
qual seja, o “affectio societatis”. Idéntico raciocinio vale para a associagao, dado que
também inexiste o necessario liame subjetivo entre os associados para justificar sua
unido emuma associacao.

Durante muito tempo, existiu um dissenso quanto a multipropriedade se tratar

de um direito real ou obrigacional. No magistério de Giovanni Caselli, o instituto

217 BRASIL. Lei n° 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Altera as Leis n ° 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (Codigo 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. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2018. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso em: 5 out. 2020.
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reunia caracteristicas préprias de direito real e de direito obrigacional ao mesmo

tempo. Nesse diapaséo, cita-se a licdo do jurista italiano2’e:

Si puo affermare di essere in presenza di un fenomeno com
caratteristiche di diritti reali, perché il multiproprietario esercita i suoi
poteri su una cosa in virtu di un proprio diritto (ache se non pud
identificarsi in alcuna figura tipica), e di diritto di obbligazione, la cui
connessione & indispensabile perché il fenomeno realizzi
concretamente gli interessi per cui a stato costituito.

A Lei n® 13.777/18 veio dar solucao definitiva a discussao, estabelecendo a
correta natureza juridica do instituto. Prevaleceu o entendimento de que a
multipropriedade ostenta uma natureza juridica de direito real. Nesse sentido, vale
trazer a licdo de Victor Frederico Kimpel e Carla Ferrari, verbis2®:

A lei 13.777/2018, ao disciplinar a multipropriedade em regime de
condominio, findou as discussbes acerca de sua natureza juridica.
Na sistematica da nova lei, a multipropriedade configura-se como
direito real, registravel no Registro de Imdveis para sua constituicao e

oponibilidade ‘erga omnes’. Trata-se, pois, de espécie condominial,
figurando ao lado do condominio edilicio e do condominio voluntario.

Com efeito, estatui o art. 2°, § 10, da Lei n°® 13.777/18220, segundo o qual a
multipropriedade pertence a categoria dos direitos reais. Ademais, topograficamente,
os dispositivos da Lei n°® 13.777/2018 foram alocados no capitulo VI, do Titulo lll, do
Cadigo Civil, que se refere especificamente ao direito de propriedade. Destarte, mais
uma evidéncia de que a multipropriedade € um direito de natureza real.

No tocante as caracteristicas da multipropriedade, considerado o tempo de
seu uso, podem-se elencar trés tipos, conforme estatui o artigo 1.358-E do Cdodigo
Civil de 2002, quais sejam: fixa, flutuante e mista. Sera fixa, quando o parcelamento
de tempo sobre o imével néo se altera. Portanto, o critério de fixacdo de tempo é
estatico. Sera flutuante, quando inexistem tempos fixos previamente determinados.

Logo, periodicamente é feita a escolha, sendo, por isso, o critério de fixacdo do

218 “Se pode afirmar de se estar na presenga de um fendmeno com caracteristicas de direitos reais,
porque o multiproprietario exercita os seus poderes sobre uma coisa, em virtude de um direito
préprio (ainda que se ndo possa identificar em alguma figura tipica), e de direito obrigacional, cuja
conexao é indispensavel para que o fendmeno realize concretamente os interesses pelos quais foi
constituido.” CASELLI, Giovanni. La multiproprieta: problemini giuridici. 2. ed. Milano: Giuffre,
1984. p. 101. (Tradugdo nossa).

219 KUMPEL, Vitor Frederico et al. Tratado Notarial e Registral. SZo Paulo: YK Editora, 2020. v. 5. p.
2653.

220 O diploma legislativo modificou, em parte, a Lei n° 6015/73, conhecida como Lei dos Registros
Publicos.
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tempo dinamico. Por fim, sera mista quando viabilizar a combinagdo entre os
sistemas fixo e flutuante.

No tocante a constituicdo da multipropriedade, prevé o art. 1368-F do Cddigo
Civil de 2002 que pode serinstituida por ato “inter vivos” ou por testamento. No caso
de ato “inter vivos”, sera necessario seu registro Oficio Imobiliario competente.
Possivel, ainda, ser instituida por titulo judicial. Independentemente da forma como
for instituida, sera preciso registrar o titulo no Cartério de Registro de Imdveis
competente. Consigna-se, nesse sentido, que, no titulo, devera necessariamente
constar a duragao dos periodos correspondentes a cada fragdo de tempo.Lembram,

a proposito, Vitor Kumpel e Carla Ferrari22! que

[...] embora o ato ‘inter vivos’ seja de mais facil ocorréncia, nada
impede a instituicdo da multipropriedade por testamento, ou, ainda,
por titulo judicial.Nestes casos, o formal de partilha, emitido apos
sentenga transitada em julgado, é o que possibilita o registro no fdlio
real, instituindo-se a multipropriedadeentre os herdeiros ou
legatarios, e, simultaneamente, atribuindo-se a cada um deles a
fracado ideal de tempo especffica. Ressalte-se, contudo, que o titulo
devera conter todos os requisitos formais da multipropriedade.

by

Relativamente a convencédo de condominio da multipropriedade, chama a
atencao que, aparentemente, contrariando o brocardo latino de que “lex de minimis
no curat™??, a lei fixou, pormenorizadamente, os requisitos e clausulas que devem
estar presentes na convencgéo do condominio. Determinou, igualmente, os poderes e
os deveres dos multiproprietarios;o numero maximo de pessoas que podem ocupar
simultaneamente o imovel; as regras de acesso; a administragéo; a criagéo de fundo
de reserva; o regime aplicavel em perda ou destruigcdo do bem e as multas passiveis
pelas praticas de infragdes. A convengao, ainda, pode estabelecer o limite maximo
de fragcbes de tempo no mesmo imovel, que poderdo ser detidas pela mesma
pessoa fisica ou juridica. Nao se pode deixar de lembrar que, para ter sua validade,
deve a convengéo serregistrada no album imobiliario competente.

No que concerne aos direitos e obrigagdes do multiproprietario, cabe dizer
que constam do instrumento de instituicdo e de convencao do condominio. Contudo,

nao se restringem apenas a tais instrumentos juridicos. Convém rememorar que o

221 KUMPEL, Vitor Frederico et al. Tratado Notarial e Registral. Sdo Paulo: YK Editora, 2020. v. 5. p.
2660.

222 Brocardo latino. Significa dizer que a lei ndo se ocupa de disposi¢gdes pormenores as quais ficam
adstritas a regramentos menos complexos. Cita-se, por exemplo, a requlamentos.
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art. 1358, inciso |, do Cddigo Civil, também arrola direitos de que os condéminos, em
geral, podem desfrutar. Entre tais direitos, destacam-se os de uso e de fruigdo do
bem no periodo de sua fragdo; os de cessédo da fracao de tempo em locagao ou
comodato; os de alienagdo da fracdo de tempo, a titulo oneroso ou gratuito; os de
oneragao, devendo sobre tal ser informado o administrador. Também merecem
destaque os direitos relativos a participagéo e ao voto nas assembleias, seja pessoal
seja por intermediario, desde que o multiproprietario esteja quite com as suas
obrigacbes. Tais direitos, embora sejam expressamente direcionados aos
multiproprietarios, estendem-se aos promitentes compradores ou cessionarios de
direitos relativos a cada fracdo de tempo, conforme estatuido no artigo 1.358-K do
Cadigo Civil.

No tocante as obrigagbes dos multiproprietarios, encontram-se regradas no
art. 1358-J do Cddigo Civil. Em sintese, além daquelas previstas na instituicao e na
convengado de condominio, citam-se certos deveres dos condéminos como, por
exemplo, pagar a contribuicdo condominial; responder por danos que vier a causar;
comunicar ao administrador os defeitos e vicios do imével; manter o estado de
limpeza do ambiente e ndo modificar os equipamentos e instalagdes do bem. Da
mesma forma, obrigam-se, igualmente, a usar o imével, conforme seu destino e
somente durante o periodo correspondente a sua fragcdo de tempo, bem como a
desocupar o imével findo este periodo, permitindo, em qualquer caso, obras e
reparos urgentes. Salienta-se, igualmente, que o descumprimento das obrigagdes
sujeitara o infrator a sang¢des, em especial, multa e perda temporaria do direito de
uso. Registra-se, por derradeiro, que aludidas normas devem constar na convengéo
do condominio.

Relativamente a transferéncia da multipropriedade, sua normatizagao esta no
artigo 1358- L, do Cdédigo Civil. Ressalta-se que a titularidade da multipropriedade é
transferida, na forma da lei civil e requer registro do instrumento translativo no Oficio
Imobiliario da circunscrigao competente. Segundo Gustavo Tepedino22,

A rigor, por se tratar de unidade auténoma, o multiproprietario pode,

como em qualquer condominio edilicio, dispor como bem entender
de seu direito real de propriedade, de modo gratuito ou oneroso,

223 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobilidrio. Revista
Consultor Juridico, Sdo Paulo, 30 nov. 2019. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/artigo-a-multipropriedade-e-a-retomada-do-mercado-
imobiliario-undefined-por-gustavo-tepedino. Acesso em: 7 out. 2020.
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desde que mantenha integro o liame visceral entre a propriedade
individual (que Ihe franqueia a utilizacdo,com exclusividade, da
fracdo semanal que lhe diz respeito) e a fracdo ideal a ela
correspondente sobre as areas comuns.

Logo, viade regra, a transmissibilidade do direito n&o requer a notificacdo dos
demais proprietarios. Admite-se, excepcionalmente, a anuéncia dos outros
condéminos, se tal exigéncia estiver prevista na instituicdo ou na convengao de
condominio.

No tocante a disponibilidade da fragcdo ideal de tempo a qual o
multiproprietario faz jus, frisa-se que pode a unidade periddica ser dada em garantia
como, por exemplo, para a constituicdo de hipoteca ou de alienacao fiduciaria, fulcro
no artigo 1358, incisos | e lll, ambos do Codigo Civil de 2002. Outrossim, a penhora
também pode recair sobre o bem. Contudo, o imével n&do sera atingido em sua
integralidade, mas, tdo somente, a sua fragao ideal de tempo. Cumpre rememorar
que o Superior Tribunal de Justi¢a ja contava com precedente no mesmo sentido do
que dispbs a Lei n° 13.777, mesmo antes de sua edi¢cdo, conferindo ao instituto

carater de direito real. Nesse sentido, colaciona-se o seguinte julgado??, verbis:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS
DE TERCEIRO.MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA (TIME-
SHARING). NATUREZA JURIDICA DE DIREITO REAL. UNIDADES
FIXAS DE TEMPO. USO EXCLUSIVO E PERPETUO DURANTE
CERTO PERIODO ANUAL. PARTE IDEAL DO
MULTIPROPRIETARIO.PENHORA. INSUBSISTENCIA. RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.1. O sistema time-sharing ou
multipropriedade imobiliaria, conforme ensina Gustavo Tepedino, é
uma espécie de condominio relativo a locais de lazer no qual se
divide o aproveitamento econémico de bem imdvel (casa, chalé,
apartamento) entre os cotitulares em unidades fixas de tempo,
assegurando-se a cada um o uso exclusivo e perpétuo durante certo
periodo do ano.2. Extremamente acobertada por principios que
encerram os direitos reais, a multipropriedade imobiliaria, nada
obstante ter feicdo obrigacional aferida por muitos, detém forte liame
com o instituto da propriedade, se ndo for sua propria expressao,
como ja vem proclamando a doutrina contemporanea, inclusive num
contexto de n&o se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade
contratual diante da preponderéncia da tipicidade dos direitos reais e
do sistema de numerus clausus.3. No contexto do Cadigo Civil de
2002, ndo ha obbice a se dotar o instituto da multipropriedade
imobiliaria de carater real, especialmente sob a ética da taxatividade

224 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (3. Turma). REsp 1546165/SP. Relator: Min. Ricardo Villas
BbasCueva, 26 abr. 2016. Brasilia, DF: STJ, 2016. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/fSCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=201403082061&dt_publicaca
0=06/09/2016. Acesso em: 10 de outubro de 2020.
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e imutabilidade dos direitos reais inscritos no art. 1.225.4. O vigente
diploma, seguindo os ditames do estatuto civil anterior, ndo traz
nenhuma vedacado nem faz referéncia a inviabilidade de consagrar
novos direitos reais. Além disso, com os atributos dos direitos reais
se harmoniza o novel instituto, que, circunscrito a um vinculo juridico
de aproveitamento econémico e de imediata aderéncia ao imoével,
detém as faculdades de uso, gozo e disposi¢céo sobre fragao ideal do
bem, ainda que objeto de compartihamento pelos multiproprietarios
de espacgo e turnos fixos de tempo.5. A multipropriedade imobiliaria,
mesmo nao efetivamente codificada, possui natureza juridica de
direito real, harmonizando-se, portanto, com os institutos constantes
do rol previsto no art. 1.225 do Cadigo Civil; e o multiproprietario, no
caso de penhora do imoével objeto de compartiihamento espago-
temporal (time-sharing), tem, nos embargos de terceiro, o
instrumento judicial protetivo de sua fragcado ideal do bem objeto de
constricdo.6. E insubsistente a penhora sobre a integralidade do
imoével submetido ao regime de multipropriedade na hipotese em que
a parte embargante é titular de fragao ideal por conta de cesséo de
direitos em que figurou como cessionaria.7. Recurso especial
conhecido e provido.

No que tange a administragdo da multipropriedade, ficara sob
responsabilidade da pessoa indicada no instrumento de instituicdo ou convencgao de
condominio, ou, na falta de indicagcao, de pessoa escolhida pela assembleia geral
dos conddminos, conforme dispbe o artigo 1.358 - M do Codigo Civil de 2002.
Portanto, exercera o administrador, além das atribui¢des previstas noinstrumento de
instituicdo e na convencgao de condominio, determinadas atribuicdes. Arrolam-se, a
titulo ilustrativo, as relacionadas a coordenagdo da utilizagdo do imovel; a
determinacgdo, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos periodos concretos de
uso e gozo exclusivos de cada multiproprietario em cada ano; a manutencao, a
conservagdo e a limpeza do imoével. Cabera, igualmente, ao administrador a
substituicdo de instalagdes; as providéncias de orgcamentos necessarios as
substituicdes; a elaboragcado de orgcamento anual; a cobrang¢a de quotas de custeioda
responsabilidade dos multiproprietarios; o pagamento das despesas comuns e a
cobranca de proprietarios inadimplentes.

No que concerne ao regime da multipropriedade, relevante destacar,
igualmente, que podera ser adotado em condominios edilicios, seja em todas as
unidades, ou seja, em algumas delas. A matéria esta regulada a partir do artigo
1358-O do Cadigo Civil de 2002, dispositivo acrescido pela Lei 13.777/2018. A
adocdo do regime da multipropriedade pode ocorrer em dois momentos distintos.
Significa dizer que pode estar previsto no proprio instrumento de instituicdo do

condominio ou pode ser instituido, por deliberacdo posterior, por maioria absoluta
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dos conddminos. Afora as matérias préprias da multipropriedade, a convencao de
condominio edilicio devera prever a identificagdo das unidades sujeitas ao regime da
multipropriedade, no caso de empreendimentos mistos. Além disso, também deve
trazer a indicacao da duragao das fragdes de tempo de cada unidade autbnoma.

Outrossim, a convencgao devera dispor também acerca da forma de rateio de
uma mesma unidade e das contribuicbes condominiais. Da mesma forma, precisa
trazer a maneira de especificacdo das despesas ordinarias e de custeio obrigatorio.
Além disso, € necessario que disponha acerca da definicdo dos organismos de
administragdo da multipropriedade e da competéncia para imposicdo de sang¢des e
de multas no cumprimento de obrigagcdes. Nao se pode deixar de mencionar que
sera preciso a convencao regulamentar a fixagdo do quérum para a deliberacéo da
alienacdo de adjudicagdo da fragdo de tempo em virtude de inadimplemento do
multiproprietario.

Vislumbra-se que, a semelhang¢a do condominio edilicio, o regimento interno
complementara a instituicdo ou a conveng¢ao da multipropriedade, prevendo normas
complementares as ja dispostas, de acordo com o artigo 1358- Q do Cadigo Civil.
Entre as diferentes disposicoes, vale referir as que dizem respeito aos direitos dos
multiproprietarios sobre as partes comuns do condominio edilicio; aos direitos e
obriga¢des do administrador; as condi¢cdes e as regras de uso das partes comuns;
aos procedimentos para uso e gozo dos imoéveis onde estéo situadas as instalagbes
da multipropriedade. Frisa-se, igualmente, a possibilidade de normatizagao
relacionada ao numero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o
imével no periodo da fragdo de tempo; as regras de convivéncia entre os
multiproprietarios e o0s ocupantes de unidades autbnomas, no caso de
empreendimentos mistos; a forma de contribuigdo do fundo de reserva e aos
mecanismos de participagdo em assembleias.

Relativamente a administragcdo da multipropriedade, ressalta-se que o artigo
1358-R do Cddigo Civil de 2002 prevé que o condominio edilicio em que tenha sido
instituido o regime de multipropriedade, em parte ou na totalidade das unidades,
sera necessariamente dotado de um administrador profissional, a quem cabera gerir
todos os condominios estejam eles em multiplicidade, ou, ndo. Segundo dispde o
aludido dispositivo, a lei estabelece as formas do contrato de administragao e

demais obrigagdes ou deveres desse administrador.
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Relativamente aos aspectos registrais da multipropriedade, convém
mencionar que o artigo 2° da Lei 13.777/18 alterou o artigo 176 da Lei n® 6015/73. A
nova disposic¢ao legal determinou que serdo abertas matriculas para cada uma das
unidades na matricula do imével que da origem ao condominio da multipropriedade.

De acordo com Claudia Viegas e Rodolfo Pamplona Filho,225

Dessa forma, apds o registro constitutivo, cada unidade passa a ser
um imovel com existéncia juridica autbnoma e com titularidade
transmissivel. Vale dizer que o reconhecimento legal da autonomia
de cada unidade individualizada no espago e no tempo, com sua
respectiva matricula no registro de imovel, inserida em regime de
condominio edilicio, trouxe a seguranca juridica esperada pelo setor
imobiliario.

No que concerne a extingdo da multipropriedade, consigna-se que a sua
indivisibilidade lhe acarreta um carater de duragdo perpétua. Logo, uma vez
instituida a multipropriedade, o imével ndo pode ser dividido, ndo sendo, portanto,

facultado aos conddminos por fim a indivisdo. Todavia, prelecionam, a propdésito,

Vitor Kumpel e Carla Ferrari226 que

[...] muito embora a lei afaste a extingdo automatica da
multipropriedade, que pende a continuidade, isso n&do significa a
impossibilidade de sua extingdo. Com efeito, pode-se vislumbrar a
extingdo da multiplicidade em virtude do estabelecimento de um
termo final ou de uma clausula de propriedade resoluvel, por
exemplo. Alias, sendo a multipropriedade —como o préprio home o
diz - fundada no direito de propriedade, as causas de extingéo desta
se aplicam, naturalmente a multipropriedade. Sendo assim, pode-se
cogitar a extingdo do regime de propriedade em virtude da extingéo
do direito de propriedade subjacente, por abandono, desapropriagao,
ou até mesmo pela ruina do objeto.

No que concerne a obrigagdo de que o multiproprietario sé possa renunciar
em favor do condominio edilicio, fulcro no artigo 1.358-T do Cddigo Civil, entende-se
que o legislador se equivocou. Nesse sentido, Gustavo Tepedino??’ tece a seguinte

critica:

225 \VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. A multipropriedade
imobiliaria a luz da Lei 13.777/2018. Revista da Faculdade de Direito UFMG, Belo Horizonte, n.
75, p. 91-118, jul./dez. 2019. p. 107.

226 KUMPEL, Vitor Frederico et al. Tratado Notarial e Registral. S0 Paulo: YK Editora, 2020. v. 5. p.
2678-2679.

2271 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. Revista Consultor
Juridico, S&o Paulo, 30 nov. 2019. Disponivel em: https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/artigo -
a-multipropriedade-e-a-retomada-do-mercado-imobiliario-undefined-por-gustavo-tepedino. Acesso
em: 7 out. 2020.
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Nota dissonante mostra-se a previsao do artigo 1.358-T, segundo o
qual ‘o multiproprietario somente podera renunciar de forma
translativa a seu direito de multipropriedade em favor do condominio
edilicio’. Ha aqui constrangedora incompatibilidade com o sistema,
nao se compreendendo o que pretendeu o dispositivo. A rigor, por se
tratar de unidade auténoma, o multiproprietario pode, como em
qualquer condominio edilicio, dispor como bem entender de seu
direito real de propriedade, de modo gratuito ou oneroso, desde que
mantenha integro o liame visceral entre a propriedade individual (que
lhe franqueia a utilizagdo, com exclusividade, da fragao semanal que
lhe diz respeito) e a fragado ideal a ela correspondente sobre as areas
comuns.

Conforme explicitado, ndo existe razao para que se limite a renuncia
translativa do titular do direito de multipropriedade somente ao condominio edilicio.
Como se trata de um direito real pleno, o proprietario ndo pode sofrer limitacdo na
livre disposicéo do bem imovel.

Conforme indicado ao longo do texto, certos institutos juridicos admitem o
formato de uma cotitularidade, tanto no ambito dos bens mdveis quanto no dos
imoveis. Para tanto, revela-se necessario que o modelo organizacional e juridico
adotado seja capaz de gerir a escassez do recurso, mediante o exercicio de, pelo
menos, uma parcela de exclusividade acerca do bem. Dessa forma, de acordo com
o que foi explanado, a multiplicidade de titulares revela-se como uma forma de
instrumentalizar o fendbmeno da economia compartiihada, o que pode ser
visualizado, notadamente, sob as diferentes formas de condominio referidas, sendo
o condominio em multipropriedade uma delas.

No caso da multipropriedade imobiliaria, cada titular pode usufruir da
propriedade, como se sua fosse, de maneira exclusiva e perpétua, durante
determinado lapso temporal. Trata-se, conforme referido, de um parcelamento
temporal e ficto da propriedade, cujo objetivo € obter o melhor aproveitamento
racional do bem fisico, dividindo-se, assim, seu uso pelo decurso do tempo.
Portanto, o condominio em multipropriedade € um exemplo emblematico do quao
sofisticados podem ser os institutos juridicos que compdéem os direitos de
propriedade.

No Brasil, conforme asseverado, o instituto s6 recebeu uma regulamentagéao
prépria com a lei n° 13.777, de 2018, embora ja existissem registros de
empreendimentos, constituidos sob o formato de multipropriedade no pais,

sobretudo a partir da década de 1980. A normatizagcdo pormenorizou o
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funcionamento do instituto, regrando os direitos e as obrigagdes das partes, bem
como trazendo regras de administragdo do condominio. Outrossim, restou
determinada a sua natureza juridica, como de um direito real, a qual, até a edigao da
lei, era interpretada de forma controversa pelos operadores do Direito. Citada
legislacao foi aqui analisada detidamente, a fim de trazer um panorama acerca da

forma como foi normatizado o instituto na legislagao patria.

4.3 O Instituto da Multipropriedade de Bens Méveis Corpéreos

Quanto a multipropriedade de bens mdveis corporeos, objeto central da
pesquisa, continua a inexistir requlamentacgao legal prépria para o instituto. Por isso,
busca-se analisar e delinear a melhor roupagem juridica para operacionalizar o uso
ou aproveitamento, por turno, no pais, de bens modveis fisicos, a fim de que se
alcance a tdo necessaria segurancga juridica para o crescimento e desenvolvimento
de uma economia compartilhada.

Ocorre que, em que pese o0 avango legislativo em relacdo a normatizagao da
multipropriedade dos bens iméveis, ndo houve o necessario enfrentamento da
matéria em relacdo aos bens mdveis no ambito legislativo. Apesar de inexistir
vedacao legal para que se institua o “time-sharing” para bens moveis corporeos, nao
ha disposicdo normativa que o sustente. Nessa senda, Vitor Kimpel e Carla

Ferrariz26asseveram que

[...] embora ndo haja regra expressa autorizando sua aplicagcdo aos
bens moveis, entende-se inexistir vedagcdo legal. Alias, a propria
génese da multipropriedade envolveu a sua incidéncia sobre os bens
moveis, como avides e helicopteros. O problema é que, em se
tratando de bens moveis, ndo ha respaldo legislativo apropriado para
reger os efeitos juridicos do instituto.

Sé que, como explicitado ao longo do texto, todos os fenébmenos descritos
impactam n&o s6 o consumo de bens imoveis, mas também o consumo de bens

méveis. Portanto, o fenbmeno da economia compartiihada também atinge os bens

228 KUMPEL, Vitor Frederico et al. Tratado Notarial e Registral. Sdo Paulo: YK Editora, 2020. v. 5. p.
2655.
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maoveis, cuja importancia, em uma economia de mercado, vem tomando maiores
dimensdes, apesar de ainda nao ter obtido a merecida visibilidade.2

A primeira situagao que pode ser invocada como exemplo da importancia da
existéncia de uma formatacgao juridica para tutelar o compartilihamento dos bens
moveis € a relacionada a bens moveis corporeos, usados para transporte e para
lazer como, por exemplo, motocicletas e carros, lanchas e iates, helicdpteros e jatos,
todos com elevado valor de mercado. O uso compartiihado de um dos citados bens,
sob o sistema de aproveitamento por tempo ou turno, € uma excelente opg¢ao para a
reducao de custos. Uma segunda situagdo que pode ser trazida a lume, a qual se
revela igualmente atrativa,6é o uso de equipamentos da area da saude de forma
compartilhada por médicos. Nesse caso, o bem movel compartiihado € de
fundamental importancia para viabilizar o exercicio da profissao.

Conforme foi exposto ao longo do texto, o instituto do “time sharing” vem
recebendo uma atencdo e uma procura maior por parte da sociedade. Entre varios
fatores que apontam para a sua crescente importancia, ressai o fato de que passa a
desempenhar um papel crucial na diminuicdo de custos de transacdo para a
aquisicdo de um determinado bem, especialmente aqueles cujo valor agregado é
mais elevado. Logo, por tais razdes, a multipropriedade de bens mdveis corporeos

despontatambém como um elemento de incentivo a economia de mercado.

229 No tocante a importancia da divisdo doutrinaria estabelecida entre bens moveis e imoveis, vale
citar a licdo de Ejan Mackaay e Stéphane Rousseau: “O esqueleto da propriedade é a soma da
exclusividade com o uso, frutos e faculdade de transferir. Necessario, pois, preencher essa
férmula de contudo abstrato que variara segundo a natureza do objeto. A doutrina habitualmente
faz, logo nas primeiras paginas dedicadas ao direito das coisas, a distingdo fundamental ente bens
moveis e iméveis. Do ponto de vista econdmico, a distingdo se justifica pelo fato de a
especificagdo da propriedade variar significativamente entre essas duas classes de bens."
(MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econdmica do Direito. Tradugédo de Rachel
Stajn. 2. ed. Sao Paulo: Atlas, 2020. p. 250.) Na mesma linha de raciocinio, arrola-se a ligdo de
Fabio Ulhoa Coelho: “Culturalmente falando, os iméveis séo vistos como bens de maior
importancia que os moveis.Ser proprietario de uma casa corresponde a legitimo anseio da
generalidade das pessoas. Além de despertar a seguranga psicolégica da certeza do abrigo, a
propriedade imobiliaria é vista como fonte de riqueza (mesmo nao sendo, hoje em dia,
necessariamente um investimento melhor que o mobiliario). De qualquer modo, alei reflete a
cultura sobre o tema e concede a propriedade imobiliaria maior protegao (Monteiro,
2001:147/148).” (COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil: parte geral |, volume 1. 2. ed. Séo
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020. E-book. p. 174). No mesmo sentido, calha invocar a licdo de
Carlos Roberto Gongalves: “Os bens imdveis, denominados bens de raiz, sempre desfrutaram de
maior prestigio, ficando os méveis relegados a plano secundario. No entanto, a importancia do
bem mdvel tem aumentado sensivelmente no moderno mundo dos negdcios, em que circulam
livremente os papéis e valores dos grandes conglomerados econdmicos, sendo de grande
importancia para a economia o crédito, as energias, as acdes de companhias particulares, os
titulos publicos, as maquinas, os veiculos etc.” (GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil
brasileiro, volume 1: parte geral. 16. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagéo, 2018. p. 141).
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Destarte, resta saber qual € o mais adequado e o mais seguro caminho para
encontrar a melhor solugao juridica na tutela dos bens e dos interesses envolvidos
no “time sharing” de bens moéveis fisicos. E preciso lembrar que, assim como ocorre
com a multipropriedade imobiliaria, a instituicdo da multipropriedade mobiliaria
precisa conferir publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia as relagdes
juridicas em questdo. Para tanto, propde-se a construgdo de um caminho juridico
adequado para suprir a auséncia de uma legislacao especifica em relagao a matéria.

O ponto de partida para encontrar a solugao juridica mais adequada para os
casos retratados passa pelo seguinte questionamento: como se pode regular a
multipropriedade mobiliaria no pais, considerando-se os efeitos que a Economia
Compartilhada esta operando no mundo contemporaneo? A resposta comporta trés
hipbteses. A primeira é a elaboragdo de um contrato. A segunda é a elaboragao de
uma escritura. A terceira é a elaboracdo de uma legislacdo especifica para o
regramento da matéria.

Conforme indicado, a primeira hipotese é a elaboragcdo de contrato. A
auséncia da legislagdo especifica regrando o “time sharing” mobiliario poderia ser
suprida com a entabulagdo de um contrato atipico entre as partes, a ser registrado
no Oficio do Registro de Titulos e Documentos competente. Caso fosse necessario,
havendo desacerto, as partes recorreriam ao Poder Judiciario para a devida
prestacao jurisdicional. Os contratos atipicos2®, amparados no artigo 425 do Codigo
Civil231, constituem um relevante instrumento legal para formalizar a vontade das
partes, precipuamente, quando ainda existe caréncia de suporte legal para o ato
pretendido. Sua relevancia estda em também viabilizar suporte juridico para a
consecuc¢ao do principio da autonomia das partes nos negécios juridicos. A respeito

dos contratos atipicos, leciona. Giselda Hironaka?232:

230 Contratos tipicos s&o os que estdo previstos expressamente em lei. Poroutro lado, os co ntratos
atipicos sd0 os que ndo possuem regulamentacdo especifica na lei. Segundo Alvaro Vilaga de
Azevedo, “a palavra tipico advém do termo latino typus, que significa tipo, modelo, molde, original,
retrato, forma, exemplar, imagem, classe, simbolo, cunho, representagdo, que serve de tipo, de
caracteristico, e typos vem do grego typos (o que foiforjado, batizado).” (AZEVEDO, Alvaro
Villaga. Teoria geral dos contratos tipicos e atipicos. S&do Paulo: Atlas, 2002. p. 131.)

21Art. 425 do “Cédigo Civil. E licito as partes estipular contratos atipicos, observadas as normas
gerais fixadas neste Codigo.” (BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo
Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 16 set. 2020. Art.
425).

232 HIRONAKA, Giselda Maria Fernandes Novaes. Contrato: Estrutura milenar de fundagéo do direito
privado. /In: SEMINARIO DE ESTUDOS SOBRE O NOVO CODIGO CIVIL, 5., 2002, Uberlandia.
Anais [...]. Uberlandia: TIMG, 2002. Disponivel em:
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[...] Assim, €& contrato tipico aquele que a lei regulamenta,
estabelecendo regras especfficas de tratamento e lhe concedendo
um ‘nomen juris’. Alias, penso que a denominacdo decorre da
regulamentagdo, e nao vice-versa, como poderia parecer se 0
adjetivo preferido fosse nominado. A seu turno, portanto, contrato
atipico € aquele nao disciplinado pelo ordenamento juridico, embora
licito, pelo fato de restar sujeito as normas gerais do contrato e pelo
fato de nao contrariar a lei, nem os bons costumes, nem os principios
gerais de direito. Pouco importa se tem ou ndo um nome, porque
este ndo € a caracteristica da sua esséncia conceitual; seu traco
caracteristico proprio € o fato de n&o estar sujeito a uma disciplina
propria.

A segunda hipotese é a lavratura de escritura publica, respaldada pelo artigo
215 do Codigo Civilz3 e pelos artigos6°, incisos | e Il, e 7°, inciso |, ambos da Lei
8.935/19942%4_ | ogo, a auséncia de uma lei regrando a multipropriedade de bens
moveis poderia ser sanada com a lavratura de uma escritura publica de constituicao
de “time-sharing” mobiliario corpoéreo, vindo ela a ser registrada no Cartério de
Titulos e Documentos competente. Da mesma forma citada na primeira hipétese,
caso ocorra conflito de interesses, as partes buscardao sana-lo perante o Poder
Judiciario. No tocante a lavratura de escritura publica, a segurancga juridica obtida

pelo instrumento juridico por ela representado ndo merece reparos. Quanto a

escritura publica, assevera Leonardo Brandelli235, que

http://www.flaviotartuce.adv.br/assets/uploads/artigosc/Giselda_Contrato.doc. Acesso em: 30 out.
2020.

233 “Art. 215 do Codigo Civil. A escritura publica, lavrada em notas de tabelido, € documento dotado
de fé publica, fazendo prova plena. § 1 o Salvo quando exigidos por lei outros requisitos, a

escritura publica deve conter: | - data e local de sua realizagéo; Il - reconhecimento da identidade
e capacidade das partes e de quantos hajam comparecido ao ato, por si, como representantes,
intervenientes ou testemunhas; Il - nome, nacionalidade, estado civil, profissdo, domicilio e

residéncia das partes e demais comparecentes, com a indicacéo, quando necessario, do regime
de bens do casamento, nome do outro cdnjuge e filiagao; IV - manifestagao clara da vontade das
partes e dos intervenientes; V - referéncia ao cumprimento das exigéncias legais e fiscais
inerentes a legitimidade do ato; VI - declaragéo de ter sido lida na presenga das partes e demais
comparecentes, ou de que todos aleram; VIl - assinatura das partes e dos demais
comparecentes, bem como a do tabelido ou seu substituto legal, encerrando o ato.[...]” (BRASIL.
Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 16 set. 2020.)

234 “Art. 6° da Lei 8.935/94. Aos notarios compete: | - formalizar juridicamente a vontade das partes; II
- intervir nos atos e negécios juridicos a que as partes devam ou queiram dar forma legal ou
autenticidade, autorizando a redagéo ou redigindo os instrumentos adequados, conservando os
originais e expedindo cdpias fidedignas de seu conteudo; [...] Art. 7° da Lei 8.935/94 Aos tabelides
de notas compete com exclusividade | - lavrar escrituras e procuragdes, publicas;[...].” (BRASIL.
Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicdo Federal,
dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartérios). Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 1994. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 15
out. 2020.)

235 BRANDELLI, Leonardo. Teoria geral do direito notarial. 4. ed. So Paulo: Saraiva, 2011. p.373.
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[...] é o ato notarial pelo qual o notario recebe a vontade manifestada
pelas partes e enderecadas a ele, tabelido, para que instrumentalize
o ato juridico adequado; € o ato por meio do qual o tabelido recebe a
vontade das partes, qualifica esta vontade e cria o instrumento
adequado a dar vazao juridica a esta vontade.

Do mesmo entendimento n&o discrepa Luiz Guilherme Loureiro236. De acordo

com o autor, ao fazer referéncia em relagao a eficacia e aos efeitos da escritura:

A escritura € o documento dotado de fé publica, fazendo prova plena,
isto €, demonstragdo perfeita e acabada do negécio juridico que
encerra, podendo, por si sO, formar a convicgao no espirito do
julgador. [...] Como documento notarial, mais exatamente a escritura
publica é o receptaculo das declaracdes de vontade tendentes a
criar, transferir, modificar ou extinguir direitos. Por meio dela se
realizam atos ou negdcios juridicos solenes e, ainda, aqueles que,
por contrato, as partes estipulam que a escritura sera da substancia
do negdcio juridico a ser realizado.

Conforme referido, nas duas primeiras hipoteses, isto é, tanto para a

elaboragcdo de um contrato atipico como para lavratura de uma escritura publica de

multipropriedade de bens moveis corporeos, € necessario que se registre o

documento no Oficio do Registro de Titulo de Documentos2’. A medida impde-se

para conferir a necessaria publicidade ao ato firmado entre as partes. Com relagao a

importdncia da publicidade conferida aos atos juridicos e a sua consequente

oponibilidade “erga omnes”, leciona Leonardo Brandelliz3:

[...] A necessidade de tornar cognosciveis as relagdes juridicas que
produzam, ou devam produzir, efeitos perante terceiros — seja de
carater real, seja de carater pessoal — é uma realidade juridica que
encontrou diferentes respostas ao longo da evolugdo do Direito. A

236 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 8. ed. rev. atual. e ampl.

Salvador: Juspodivm, 2017. p. 1066-1067.

237 “[ ] Efeitos do registro. O registro de titulos e documentos interessa a toda a sociedade pelo

238

imperativo geral de seguranga juridica, tendo em vista a ampla publicidade, a eficacia erga omnes
e a fé publicado ato registral. Para os particulares, pode-se apontar, ademais, o incremento da
credibilidade, da certeza e da conservagao que o registro confere ao documento. Veja-se o que diz
a Normativa Minima do CNJ: ‘Art. 1° O registro de titulos e documentos, no campo de suas
atribuigcdes, € o cartério incumbido do servigo de organizagao técnica e administrativa cujo objetivo
€ o de conferirautenticidade, seguranga, publicidade e eficacia de atos e negdcios juridicos,
constituindo ou declarando direitos e obrigagdes, provando-lhes a existéncia e a data, e zelando
pela conservagao permanente de seu conteudo.” (STINGHEN, Joado Rodrigo de Morais. Aspectos
gerais e principioldgicos do Registro de Titulos e Documentos (RTD). Migalhas, [s. .], 30 ago.
2017. Disponivel em: https://migalhas.uol.com.br/depeso/264544/aspectos-gerais-e-
principiologicos-do-registro-de-titulos-e-documentos--rtd. Acesso em: 30 out. 2020).

BRANDELLI, Leonardo. A publicidade registral imobiliaria diante da Lei n° 13.097/2015. In:
ASSOCIACAO dos Notarios e Registradores do Brasil. Brasilia, DF, c2021. Disponivel em:
https://www.anoreg.org.br/site/2017/02/17/artigo -a-publicidade-registral-imobiliaria-diante-da-lei-n-
13-097-2015-por-leonardo-brandelli. Acesso em: 2 dez. 2020.



110

oponibilidade erga omnes, que é caracteristica fundamental dos
direitos reais, bem como da eficacia real dos direitos obrigacionais,
nao pode ser alcancada pela pura diccao legal, sem que seja dado
aos terceiros a possibilidade real de conhecer tais direitos que Ihes
devem afetar. Mister se faz, para tanto, que haja um meio de
cognoscibilidade para os terceiros que nao participaram da relagao
juridica, mas que podem ser por ela afetados, sem o que, ndo lhes
pode ser oponivel a situagao juridica, a qual, portanto, ndo pode ter
eficacia real. Tal cognoscibilidade é alcangada pela publicidade
juridica. Sem um meio eficaz de publicidade, ndo se tera um efetivo
direito real, oponivel a terceiros, uma vez que estes o
desconhecerao; poder-se-a chamar de direito real, mas em verdade
nao o sera, ou ndo o sera em sua plenitude, por encontrar sérias
restricdes juridicas decorrentes da ignorancia de sua existéncia por
terceiros.

Nas duas primeiras hipoteses, sugere-se a aplicagao do regramento atinente
a multipropriedade imobiliaria no Brasil, regulamentada pela recente Lei n°
13.777/2.018, de forma subsidiaria e, no que couber, em relacdo ao ‘“time
sharing”’mobiliario de bens corporeos no pais. Entende-se que um arcabouco juridico
regulamentando o aludido instituto, no &mbito dos bens imoveis, pode servir de norte
para os negocios juridicos envolvendo bens moveis fisicos.

A terceira hipétese é a elaboracao de legislacédo especifica para regulamentar
a matéria. A exemplo do que ocorreu com a multipropriedade imobiliaria,
regulamentada pela recente Lei n°13.777/2.018, o caminho a ser eleito para suprir a
caréncia de regulamentacgao legal em relagdo a matéria pode estar justamente em
elaborar um projeto de lei que contemple o “time sharing” préprio para bens moveis
fisicos.Quanto a terceira hipétese, € valioso noticiar que ja existem dois projetos de lei
em tramitagdo no Congresso Nacional, com o objetivo de regulamentar o instituto para
bens moveis corporeos.

O primeiro projeto é de autoria deputado José Medeiros (PODE-MT) e esta
tramitando sob o n°® 2419/19. Segundo o Deputado, seu objetivo € regulamentar a
matéria, lembrando que ja tinha sido ventilada, por meio de uma emenda, quando da
tramitacdo da Lei 13.777/2018, mas nao foi aprovada pelo Senado. A proposta,
apresentada, em 17 de abril de 2019, tramita em carater conclusivo e esta
aguardando o parecer do relator na Comissao de Constituicdo e Justica e de

Cidadania. Segundo Medeiros23,

239 MACHADO, Ralph. Proposta estabelece multipropriedade de bens moveis, como jatos e lanchas.
In: CAMARA dos Deputados. Brasilia, DF, 24 jun. 2019. Disponivel em:
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A multipropriedade de bens modveis € uma realidade e, a cada dia,
ganha ainda mais volume, especialmente quanto a bens de alto valor
econdmico, que necessitam de forte protecédo juridica, evitando
fraudes, desvios e situagbes que possam causar instabilidade ao
ambiente de negdcios.

Extrai-se do inteiro teor da justificativa do projeto de lei n°® 2.419/1924% o

seguinte texto, in verbis:

Os negdcios de multipropriedade envolvendo exclusivamente bens
mdveis sdo uma realidade ja existente e que, a cada dia, ganham
ainda mais volume, especialmente quanto a bens de alto valor
econdmico, os quais necessitam de uma forte protecéo juridica,
evitando fraudes, desvios e demais situacdes que possam causar
instabilidade ao ambiente de negdcios. Por tal razdo, a seguranca
proporcionada pelo registro publico em Titulos e Documentos traz
uniformidade ao sistema, bem como certeza quanto a propriedade
movel fracionaria, desfrutada em unidades fixas de tempo. [...] Assim,
o referido regime conferira seguranca, evitara fraudes e facilitara a
identificacdo e busca dos bens moéveis adquiridos em regime de
multipropriedade, seja por parte de orgédos do Governo, seja por
parte dos eventuais interessados do mercado.

Demonstrando a importancia da multipropriedade no ambito dos bens méveis
corporeos, novo projeto de lei foi elaborado para sanar a omissao legislativa. O
Deputado Eli Corréa Filho (DEM/SP) apresentou o Projeto de Lei n°® 3.801/2020, no
dia 15 de julho de 2020. Assim como o anterior, sua proposta é alterar Lei n°® 10.406,
de 10 de janeiro de 2002, e a Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, para dispor
sobre a multipropriedade de bens mdveis e seu registro.2#* Segundo o Deputado,?*2

ao justificara propositura do citado projeto:

https://www.camara.leg.br/noticias/560631-proposta-estabelece-multipropriedade-de-bens-moveis-
como-jatos-e-lanchas/. Acesso em: 30 out. 2020.

240 Inteiro teor do Projeto de Lei n° 2.419/19 (BRASIL. Camara dos Deputados. Projeto de Lei n°
2.419/19. Altera a Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e a Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973, para dispor sobre a multipropriedade de bens moéveis e seu registro. Brasilia, DF: Camara
dos Deputados, 2019. Disponivel
em:https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra?codteor=1735016&filename=
Tramitacao-PL+2419/2019. Acesso em: 30 out. 2020).

241 BRASIL. Camara dos Deputados. Projeto de Lei n° 3.801/2020, de 15 de julho de 2020. Altera a
Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e a Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, para dispor
sobre a multipropriedade de bens moveis e seu registro. Brasilia, DF: Camara dos Deputados,
2020. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2198751. Acesso
em: 30 out. 2020.

242 |nteiro teor do Projeto de Lei n° 3801/2020. BRASIL. Camara dos Deputados. Projeto de Lei n°
3.801/2020, de 15 de julho de 2020. Altera a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e a Lei n°®
6.015, de 31 de dezembro de 1973, para dispor sobre a multipropriedade de bens moveis e seu
registro. Brasilia, DF: Camara dos Deputados, 2020. Disponivel em:
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[...]Multipropriedade esta que podera incidir sobre diversas espécies
de bens moveis, com potencial para operar uma revolugdo nos usos
e costumes da sociedade brasileira, facilitando a aquisicdo e o
desfrute, por muitos, de bens méveis a que, de outro modo, nao
teriam acesso. E o novel instituto juridico ndo apenas beneficiara as
pessoas fisicas, mas, também, as juridicas, gerando um novo e
pujante ramo de negdcios, dinamizando e tornando mais eficientes
muitos empreendimentos e, ao fim e ao cabo, a propria economia
nacional, que recebera grande impulso para sua tdo necessaria
dinamizacdo, ap6s o grande abalo causado pela pandemia do
coronavirus. [...] Na esteira do advento da multipropriedade
mobiliaria, uma outra atividade surgira, gerando muitos empregos e
muito dinamismo para a economia do pais, qual seja, a de
administragdo de condominios especiais sobre bens moveis —
multipropriedade mobiliaria, a semelhanca do que ocorre com o0s
condominios edilicios.Certamente muitas administradoras de
condominios edilicios criardo departamentos dedicados a esse novo
e promissor ramo de negocios, ampliando atividades para um setor
extremamente promissor, com um vasto campo para expansao,
porque surgird imensa procura pela multipropriedade de bens
moveis.

De acordo com artigo escrito pelo Deputado Eli Correa Filho e pelo
Registrador Rainey Marinho, os beneficios da instituicdo da multipropriedade, no

ambito dos bens moveis, sdo notérios. De acordo com os autores243,

O instituto do condominio especial € figura juridica impar, de
possibilidades unicas, por permitir a realizagcdo de coisas que, de
outro modo, ndo seria possivel ou desejavel, razdo pela qual ndo
podera ser substituido ou transformado em pessoa juridica, seja de
que espécie for. Em outras palavras, ndo ha criagdo de uma nova
espécie de pessoa juridica ou mesmo possibilidade de equiparagéao a
qualquer pessoa juridica hoje existente, isso porque nao ha affectio
societatis entre os multiproprietarios, mas sim desejo de
compartilhamento de um ou mais bens méveis. [...] Acredita-se que a
aprovacao desse Projeto de Lei viabilizara o surgimento de uma
infinidade de novos negécios compartilhados, tendéncia moderna de
consumo, que favorecera uma movimentacdo nesse novo modelo
econdmico que a cada dia ganha mais adeptos em todo o pais, a
semelhanga do que ocorre na Europa e Estados Unidos.

Rainey e Eli destacam, igualmente, que o projeto prevé, detalhadamente,
como sera feito o registro da multipropriedade de bens moveis corporeos o qual se

revela tdo necessario para garantir a segurancga juridica ao instituto. O texto de lei

https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2198751. Acesso
em: 30 out. 2020.

243 MARINHO, Rainey; CORREA FILHO, Eli. Condominio especial de multipropriedade mobiliaria.
Migalhas, [s. /], 2 set. 2020. Disponivel em: https://migalhas.uol.com.br/coluna/migalhas-notariais-
e-registrais/332742/condominio-especial-de-multipropriedade-mobiliaria. Acesso em: 30 out. 2020.
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clarifica o papel que cabera ao Registro de Titulos e Documentos e 0 que competira

aos demais orgaos. Nesse sentido, explicam os autores?* que

Um aspecto importante diz respeito a diferenciacéo entre os bens
que constituem a multripropriedade e o condominio especial. Os
bens méveis compartilhados deverdo estar devidamente registrados
nos competentes orgados de registro, e o condominio devera ser
registrado no cartorio de Registro de Titulos e Documentos. S&o,
dessa forma, registros distintos, que ndo se confundem e que nao
acarretam uma duplicidade registral. Exemplificando, os entes
cadastrais, como a Capitania dos Portos, a Geréncia Técnica do
Registro Aeronautico Brasileiro, da ANAC, ou os Detrans, seguirdo
registrando, respectivamente, embarcacdes, aeronaves e veiculos
automotores terrestres, bem como as garantias, penhoras e outras
restricbes sobre tais bens, com a unica diferenca de que, quando
estes bens estiverem submetidos a regime de multipropriedade, no
registro devera figurar como proprietario o respectivo condominio
especial. Ainda, quaisquer referéncias a tais registros, que sejam
feitas nas matriculas dos condominios, serdo realizadas como
anotagdes, ex officio, ou seja, sem cobrangca de emolumentos.
Assim, nao havera dupla oneracdo dos multiproprietarios. Um
condominio especial em multipropriedade mobilidria envolvera muitas
situagdes, fatos e atos juridicos especificos, que fogem ao interesse
e fim dos entes a que sao afetos o cadastro e registro das diversas
espécies de bens moveis, sendo ndo s6 conveniente, mas
necessario, que o registro dos condominios em multipropriedade
mobiliaria seja objeto de assentamento e controle proprios, onde toda
a sua dindmica ‘vida’ social e legal seja documentada, em apartado
da ‘vida’ dos bens integrantes do seu patrimoOnio. Bens esses que
poderdo mudar, ao longo do tempo, com a baixa de alguns e a
inclusdo de outros, razdo pela qual nenhum registro de um bem
mével, em particular, poderia dar conta da vida do condominio
multiproprietario, que podera abranger, de inicio ou posteriormente,
varios outros bens moéveis. O condominio podera ser formado por um
ou mais bens moéveis, desde que da mesma espécie, devidamente
descritos no instrumento de constituicdo, que podera ser feito por
documento publico ou privado, regularmente registrado no cartério de
RTD do domicilio do instituidor ou dos instituidores detentores da
maior parcela do direito de propriedade sobre o bem.

Os dois projetos de lei apresentados tém o mérito de tratar da relevante
tematica que é objeto da presente dissertagdo, conferindo, assim, a merecida
visibilidade e importancia ao tema. O primeiro projeto apresentado, o PL n°
2.419/2019, de autoria do Deputado José Medeiros, € mais sintético e traz apenas
disposi¢cdes essenciais a respeito do novel instituto. Por seu turno, o segundo projeto

apresentado, o PL n° 3.801/2020, de autoria do Deputado Eli Correa Filho, traz o

244 MARINHO, Rainey; CORREA FILHO, Eli. Condominio especial de multipropriedade mobiliaria.
Migalhas, [s. /], 2 set. 2020. Disponivel em: https://migalhas.uol.com.br/coluna/migalhas -notariais-
e-registrais/332742/condominio-especial-de-multipropriedade-mobiliaria. Acesso em: 30 out. 2020.
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regime da multipropriedade para bens moveis disciplinado de forma ampla e
detalhada. Referem-se, como exemplo, disposi¢cdes acerca dos direitos e das
obrigacbes do multiproprietario, bem como em relagdo a transferéncia da
multipropriedade e do seu regime de administragdo. Entre seus méritos, esta o de
em conceber a multipropriedade nao sé acerca de um bem, mas sobre um conjunto
de bens?, trazendo, assim, uma nova modalidade de multipropriedade mobiliaria.
Ademais, aponta para o surgimento de novas atividades econémicas que poderao
advir da constituicdo de condominios em multipropriedade de bens modveis, qual
seja, o seguimento de mercado destinado a administracdo de tais condominios.

Nos dois projetos de lei, existe a valiosa preocupagdo com o registro do
condominio em multipropriedade, o qual deve ser feito junto ao Oficio de Registro de
Titulos e Documentos do domicilio do proprietario do bem em relacao a fracao ideal
a que fizer jus, para fins de assegurar os efeitos de publicidade, de seguranca, de
eficacia e de autenticidade do registro, sendo ele oponivel contra terceiros.
Igualmente, mostra-se importante destacar que, nos dois projetos de lei citados, os
orgaos publicos a quem ja incumbia o registro de determinados bens moveis tais,
como por exemplo, a agéncia nacional de aviacao civil e a capitania dos portos,
manterdo suas atribuigdes, reforcando-se, dessa forma, a segurancga e a publicidade
necessarias para impulsionar o promissor mercado de condominio em
multipropriedade de bens moéveis.

De acordo com o que foi explanado, o fenédmeno da economia compartilhada,
juntamente com os demais eventos e revolu¢des que foram determinantes para a
idealizacdo do condominio em multipropriedade de bens moveis, conferiu
visibilidade e importancia para um mercado que, até entdo, carecia de receber a
devida atencgdo. Apesar da inexisténcia de disposigéo legal especifica acerca dessa
forma especial de condominio de bens méveis corpdéreos, conforme referido, inexiste

impedimento legal para que seja instituido. Entre as possibilidades de bens que

245 Art. 1330- B, § 1°, do Projeto de Lei n° 3801/2020. “Denomina-se multipropriedade mobiliaria sobre
conjunto de bens, a reunido de varias multipropriedades sobre bens méveis da mesma espécie,
com mesmos multiproprietarios, cada qual detendo a mesma fragao de tempo sobre cada um dos
bens, submetidas a igual regramento, e agrupadas de modo a constituir unidade com maior
flexibilidade e capacidade para promover a utilidade desejada.” Inteiro teor do Projeto de Lei n°
3801/2020. (BRASIL. Cémara dos Deputados. Projeto de Lei n° 3.801/2020, de 15 de julho de
2020. Altera a Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e a Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973, para dispor sobre a multipropriedade de bens moveis e seu registro. Brasilia, DF: Camara
dos Deputados, 2020. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2198751. Acesso
em: 30 out. 2020).
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podem ser objeto do citado regime condominial, citam-se o uso de veiculos de
transporte de forma compartilhada, seja para fins de lazer seja para fins de trabalho,
e a utilizacdo, também de forma compartihada, de equipamentos médicos.
Conforme o que foi argumentado, o grande diferencial da adogdo do regime em
multipropriedade € a redugao dos custos de transagao para a aquisi¢ao do bem e,
por via de consequéncia, a possibilidade de usufrui-lo com um custo muito mais
acessivel.

Dada a lacuna legislativa acerca da existéncia do instituto e, ao mesmo
tempo, a inexisténcia de vedagdo legal para que se efetivasse, procurou-se
estabelecer qual era o melhor caminho para sanar a auséncia de regramento
especifico para colmatar a auséncia de disposi¢ao normativa a respeito. Delinearam-
se trés possibilidades de sanar a auséncia de disposi¢éo legal: 1) a formulacéo de
um contrato atipico, fulcro no artigo 425 do Cdédigo Civil; 2) a entabulagdo de
escritura publica, com amparo nos artigos 215 do Codigo Civil e 6°, incisos I e ll, e
7°, inciso |, da Lei n°® 8.935/94; e 3) elaboragao de legislagdo especifica. Com
relagdo a nova legislacdo para regrar a matéria, pontuou-se a existéncia de dois
projetos de lei: a)Projeto de Lei n°® 2419/19, de autoria do Deputado José Medeiros,
do PODE/MT; e b)Projeto de Lei n° 3801/20, de autoria do Deputado Eli Correa
Filho,do DEM/SP.

Considerando-se as ponderacdes lancadas em relagdo a auséncia de
legislacao atinente a multipropriedade de bens mdveis corpéreos, conclui-se que,no
presente momento, o caminho que melhor atende aos anseios sociais, econdmicos
e empresariais esta na elaboracdo de um contrato atipico de multipropriedade
mobiliaria corpdrea. Nao ha duvida de que a escritura publica também se mostra
uma excelente opgao para sanar a lacuna legislativa. Considera-se, inclusive, que se
trata de mecanismo oferecem uma segurancga juridica muito maior e muito mais
abrangente. Contudo, conforme as circunstancias faticas dos negdécios que estao
sendo entabulados, o contrato pode se mostrar uma medida mais célere para a
celebragao do negdcio, dando vazao imediata ao principio da autonomia da vontade,
0 que sinaliza uma maior prevaléncia por esse caminho juridico.

Acredita-se que, diante da relevancia do tema e do fato de terem sido
apresentados dois projetos de lei para regrar a matéria, € uma questao de tempo

para que o instituto seja adequadamente normatizado. Contudo, ainda que néao
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venha a ser, cabe lembrar que estamos na era contraria as codificagdes. Como bem

assevera o jurista francés Jean Portalis24,

[...]Jas leis ndo poderiam substituir completamente o uso da raz&o
natural nos negécios da vida, pois as necessidades da sociedade
sdo tdo variadas, a comunicagio entre os homens é tao ativa, seus
interesses tao distintos e suas relacdes tdo extensas que seria
impossivel para o legislador prever tudo.

Por conseguinte, em todo e qualquer negédcio, independentemente de seu
“design” juridico, as partes devem comportar-se de modo a primar pelo cumprimento
dos principios da probidade, da boa-fé, da socialidade e da eticidade. Dessa forma,
reduzir-se-&0, ao minimo, os conflitos e obter-se-a a tdo necessaria seguranga para
impulsionar o crescimento da economia.

Entende-se que a principal contribuicdo que se pode entregar para a
sociedade com o presente trabalho é deixar assinalados quais sao os elementos
basicos que devem constar em um contrato de multipropriedade de bens méveis
corporeos. Passa-se, agora, a tragar as linhas gerais e basilares que precisam fazer
parte da estrutura do instrumento particular de promessa de compra e venda de
unidade mobiliaria no regime de multipropriedade (cota mobiliaria). Na estrutura do
citado contrato, deve-se fazer constar as seguintes clausulas fundamentais:l) Das
partes; Il) Do objeto do contrato; Ill) Da regulamentagdo (Administragao); IV) Do
compromisso; V) Do pregco e das condigbes de pagamento; VI) Do indice de
reajuste; VIl) Das parcelas, do local do pagamento, da antecipagao do pagamento e
dos encargos moratérios;VIll)Da inadimpléncia e da rescisdo do contrato; IX)Das
obrigacbes das partes contratantes; X)Do pacto adjeto de alienagao fiduciaria em
garantia; Xl)Da posse precaria; Xll)Da representacdo e do prazo de decadéncia;
XllHhDa cessao de direitos; XIV)Das estipulacgdes finais e XV)Do foro.

No tocante as partes, sugere-se constar a qualificagdo completa do
promitente vendedor e do promissario comprador. Significa dizer que se faz
necessario que constem, na primeira clausula do contrato, certas informacdes

identificadoras das partes. Se for pessoa fisica, deve-se declinar o nome completo

246 De acordo com o texto original, “[...] las leyes positivas no sabrian nunca substituir completamente
ei uso dela razén natural em los negécios de la vida. 1as necesidades de la sociedad son tan
variadas. la comunicaciénloshombres es tanactiva, sus interes es tan multiplas y sus relaciones
tan extensas que le resulta imposible al legislador proveer a todo. [...]” PORTALIS, Jean-Etienne-
Marie. Discurso Preliminar al Cédigo Civil Francés. Tradugdo del. Crcmadcs L. Gutiérrcz-
Masson. [S. I.: s. n.], [2004]. p. 35-36. (Tradugdo nossa).
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da parte, sua nacionalidade, seu estado civil, sua profissdo, seu numero de cédula
de identidade, suainscri¢do junto ao cadastro de pessoa fisica junto ao Ministério da
Fazenda, suaresidéncia e seu domicilio. Se a parte for pessoa juridica, deve constar
seu nome ou razao social, bem como o fato de ser pessoa juridica de direito privado.
Da mesma forma, deve ser feita referéncia ao seu numero de inscrigdo junto ao
cadastro nacional de pessoas juridicas do Ministério da Fazenda, ao enderego de
sua sede, ao nome de seu representante legal e aos dados de seu contrato social,
registrado junto a Junta Comercial.

Relativamente ao objeto do contrato, € preciso fazer consignar que o
promitente vendedor vende ao promissario comprador uma quota mobiliaria, isto €,
uma fracdo ideal do bem movel corpéreo perfeitamente descrito e caracterizado.
Gize-se que importa referir que tal fracao ideal € a que esta descrita conforme os
termos do seu memorial de instituicdo e de minuta de conveng¢ao de condominio,
registrada sob o numero XXXX, do Livro YYYY do Cartério de Titulos e Documentos
ZZZ. Da mesma forma, deve-se fazer constar que o promitente vendedor se
compromete-se a fazer a venda sempre boa, firme e valiosa, respondendo pela
evicgao de direito naforma da lei.

Quanto a administragdo, € preciso consignar que a administracdo do
empreendimento responsabilizar-se- a pela sua gestao, pela sua manutencao, pela
sua conservagao e pela sua adequacgao. Ilgualmente caberd a administragcdo do
empreendimento operar a divisdo equitativa das despesas entre os multiproprietarios
respectivos. Também constara dos poderes de administragdo a obrigagdo que cada
multiproprietario tem em custodiar o bem enquanto estiver em sua posse e no seu
tempo de uso. Da mesma forma, constara que o multiproprietario detém a obrigagéo
de se submeter a vistoria e ao inventario em relagédo ao bem movel do qual fez uso
tanto noinicio quanto no fim de seu turno de uso.

No que concerne ao compromisso, as partes precisam pactuar que o
promitente vendedor se propde a vender o bem, objeto do regime de
multipropriedade e que o promissario comprador se dispde a comprar a quota ou
unidade mobiliaria individualizada e caracterizada no instrumento contratual,
restando a ambos cumprir e confirmar suas obrigagdes e seus direitos. Restara
assegurado ao promissario comprador o direito de uso e de gozo sobre a
propriedade do bem mével, enquanto estiver adimplente com suas obrigacdes, e nos

limites do estabelecido na Conveng¢ao de Condominio € no Regimento Interno que
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regulam, respectivamente, o condominio em regime de multipropriedade daquele
determinado bem movel corporeo.

No tocante ao prego e as condigdes de pagamento, € preciso fazer constar o
valor exato da transacgéo e a sua forma de pagamento. Relativamente ao modo de
pagamento, faz-se necessario enunciar o valor da entrada ou do sinal, a data de
vencimento e a forma de pagamento. Outrossim, é preciso explicitar como sera
realizado o pagamento do saldo remanescente com as respectivas datas e valores
das parcelas. Relativamente ao indice de reajuste, as partes fardo constar do
instrumento o indice de reajuste mensal com a finalidade de manter e assegurar o
equilibrio econdmico-financeiro do contrato.

Quanto as parcelas, ao local de pagamento e a antecipagao de pagamento,
consignam-se algumas sugestdes para a elaboracdo do contrato. Relativamente as
parcelas, serdo emitidos, em favor do promitente vendedor, boletos, cheques, notas
promissérias ou outro instrumento cartular, em carater pré-solvendo, a fim de
assegurar o pagamento integral da quota transacionada. Autorizar-se- a que o bem
mével corpdreo seja dado em garantia fiduciaria para a institui¢cao financeira que se
responsabilizar pela operacdo de desconto. No tocante ao local do pagamento,
deve-se fazer constar o lugar onde se fara o pagamento, podendo, a critério do
promitente vendedor, ser modificado, contanto que seja avisado ao promissario
comprador com antecedéncia. Compete ao promissario comprador estar na posse
da prova de que os pagamentos foram corretamente efetuados. Igualmente, deve-se
fazer constar que a eficacia da promessa se sujeita ao pagamento integral do prego
e que a mora ocorrera, de pleno direito, caso ocorra atraso no pagamento de
quaisquer das prestagdes, sem prejuizo do pagamento das obrigagdes vencidas e
impagas, acrescendo-se a penalidade pactuada.

No que concerne a inadimpléncia e a rescisdo do contrato, sugere-se que as
partes convencionem que o0 descumprimento de quaisquer das obrigagdes
contratuais implica a rescisdo do contrato, mediante prévia notificacao. Cita-se, aqui,
a obrigagao de quitar as prestagdes devidas. Abrir-se- a o prazo de 15 dias para que
0 promissario comprador regularize a inadimpléncia informada. Caso nao seja
regularizada, o promitente vendedor fica autorizado a rescindir automaticamente os
termos do contrato por meio de aviso de cancelamento.

No tocante as obriga¢des das partes contratantes, sugere-se elaborar um rol

de obrigagbes para o promitente vendedor e para o promissario comprador. Quanto
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ao promitente vendedor, atribui-se a ele a obrigagado de entregar, no prazo contratual
previsto, o bem maovel corporeo, conforme as especificagdes constantes do memorial
de instituicdo e da minuta de convencao de condominio. Outrossim, compete ao
vendedor reparar, dentro dos prazos e das condi¢des legais, 0s vicios e os defeitos
que, porventura, o bem apresente. Também compete ao promitente vendedor
esclarecer e prestar as informagdes acerca do negoécio ao promissario comprador
tais como reajuste das prestacbes e demais encargos que possam incidir na
transagdo. Da mesma forma, sugere-se que reste estipulado no instrumento que
todas as despesas e os encargos fiscais inerentes ao bem mdével corpéreo corram
por conta do promitente vendedor até o momento da imissdo na posse por parte do
promissario comprador.

Relativamente as obrigagdes do promissario comprador, deve-se fazer
constar a de pagar pontualmente todas as parcelas e demais encargos oriundos da
transagédo no local designado para tanto. Outrossim, compete ao comprador manter
atualizado seus dados pessoais junto ao comprador como, por exemplo, telefone,
endereco e e-mail, a fim de que seja possivel manter contato entre ambos em caso
de necessidade. Da mesma forma, deve o promissario comprador tomar
conhecimento e anuir com todos os termos dos regulamentos de uso do bem, assim
como de sua conveng¢ao de condominio, aceitando, de forma discriminada, os
termos de uso e de gozo do bem modvel corporeo. Ainda, sugere-se constar que
todas as despesas e os encargos fiscais relativos a cota mobiliaria (fracdo) da
unidade compromissada sejam devidos, a contar da data da imisséo na posse por
parte do promissario comprador.

Relativamente ao pacto adjeto de alienagéo fiduciaria em garantia, fica
facultado as partes optarem pelo sistema de financiamento do saldo devedor,
mediante pactuagao de alienagao fiduciaria em garantia da quota discriminada, com
o propdsito de garantir o pagamento da divida que decorre do financiamento. Caso
se opte pela alienacéo fiduciaria em garantia, as garantias pactuadas abrangerao o
bem mdvel em sua integralidade, vigendo pelo lapso temporal necessario e até o
completo adimplemento das obrigagdes contratadas.

Quanto a posse precaria, podera o promitente vendedor conceder, em carater
excepcional, ao promissario comprador a posse do bem movel transacionado,
contanto que as obriga¢des pactuadas estejam em dia. Caso isso ocorra, a posse

sera concedida excepcional e temporariamente, ndo se permitindo alteragbes ou
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benfeitorias no bem a critério exclusivo do promissario comprador. A posse cessara
caso ocorra rescisdo contratual ou inadimplemento por parte do promissario
comprador. Enquanto ndo pago integralmente o prego ajustado pelo negdcio, o
promitente vendedor conservara todos os direitos proprios da posse indireta do bem
movel.

No que concerne a representacao e ao prazo de decadéncia, sugere-se fazer
constar no instrumento que, mediante procuragao, o titular da quota, ora promissario
comprador, possa ser representado em assembleias de condominio e perante a
administragdo do proprio condominio em multipropriedade. Outrossim, apds a
entrega do bem movel corpéreo ao promissario comprador, momento em que se
efetuara a vistoria pelo promissario comprador ou pelo seu representante, aos fins
de verificar o cumprimento das obriga¢des pactuadas e as especificagbes técnicas
dos equipamentos que guarnecem o bem movel corporeo, comegara a contar os
prazos legais e contratuais decadenciais para reclamar de eventuais imperfeicées da
unidade mobiliaria.

No tocante a cessao de direitos, deve restar estipulado que o promissario
comprador podera ceder ou prometer ceder, a qualquer titulo, os direitos e
obrigagbes constantes do compromisso, contanto que haja expressa anuéncia por
parte do promitente vendedor. Sera assegurado ao promitente vendedor o direito de
preferéncia caso deseje readquirir a quota transacionada. Sugere-se que conste da
avenga uma comissao, a ser arbitrada pelas partes, sobre o valor do contrato no
caso de renuncia ao direito de preferéncia ou de anuéncia com a cessido do
compromisso a terceiro, salvo se a transferéncia for a herdeiros necessarios ou
sucessores legitimados do promissario comprador.

Relativamente as estipulagbes finais, vale ressaltar que deve constar do
instrumento a possibilidade do promissario vendedor constituir um representante
legal para receber pessoalmente o termo de entrega da quota mobiliaria. Ademais,
deve estar clausulado que compete ao promitente vendedor responsabilizar- se pela
veracidade das informacgdes prestadas no tocante ao bem movel corpéreo, bem
como em relacdo aos seus dados pessoais. Além disso, deve constar do
instrumento clausula em que o promitente vendedor compromete-se a entregar o
bem movel livre e desembaracado de débitos fiscais, protestos cambiais ou qualquer
outro tipo de agédo que possa inviabilizar o negécio, afetando os direitos creditérios

do promissario comprador. Qualquer comunicagao entre as partes, que altere efeitos
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e finalidades constantes do instrumento contratual, deve ser efetuada por meio
escrito. Tais comunicagbes serao consideradas validas quando entregues
pessoalmente, mediante contra-recibo, ou, ainda, mediante correio, enviadas sob
registro, ou, alternativamente, mediante notificagdo, enviada pelo Cartorio de Titulos
e Documentos.

Quanto ao foro, eleger-se- a o foro de preferéncia das partes, renunciando
ambas a outros, por mais especial ou privilegiados que possam ser, de forma
independente do domicilio ou residéncia atual ou futura das partes contratantes. Por
fim, as partes assinarao o compromisso, ao final, e rubricardo todas as folhas, em
duas vias de igual teor e forma, devendo cada qual ficar com uma delas. O
promitente vendedor e o promissario comprador declararao que ambos tém pleno
conhecimento das clausulas estipuladas no contrato, ndo podendo alegar ignoréncia
dos seus termos, firmando o contrato na presenca de duas testemunhas
identificadas, as quais também assinarao e rubricarao o instrumento, para fins de
que o negocio juridico em questao surta todos os efeitos legais e juridicos a que se
destina.

Dessa forma, consigna-se que a pesquisa deixa para a sociedade, como
elementos positivos, a estrutura de um contrato de multipropriedade de bens moéveis
corpéreos e, ao mesmo tempo, traz visibilidade maior a tematica. A citada estrutura
tem por finalidade auxiliar a formalizacdo das transagdes que envolvam a
constituicdo de um condominio em multipropriedade, trazendo a necessaria
seguranga juridica para o negdcio. Outrossim, conseguiu-se langar um olhar acerca
do vasto mercado que compde o universo dos bens mdveis que esta ainda
parcialmente inexplorado, chamando-se, assim, atencao para as oportunidades de

negaocios que pode oferecer.
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5 CONCLUSAO

Iniciou-se a pesquisa partindo-se do estudo histérico da propriedade no
ordenamento juridico brasileiro, desde a fase colonial até a republicana. Estudou-se
como as Constitui¢coes brasileiras disciplinavam a propriedade, ao longo dos anos, e
os reflexos das principais balizas historicas temporais em relagdo a significagao
conferida ao instituto juridico da propriedade. Constatou-se que, passados 32 anos,
desde a promulgacgédo da Constituicdo de 1988, a chamada Constituicdo Cidada,
assim nominada por Ulysses Guimaraes, manteve o compromisso de transformar a
realidade. A Carta Maior, teve o condao de alcangar conquistas notaveis no campo
do direito de propriedade. Vale referir, ilustrativamente, certos dispositivos como, por
exemplo, o que definiu 0 meio ambiente como um bem publico; o que reconhece o
direito dos indios as suas terras; o que instituiu uma politica agricola e fundiaria; o
que estabeleceu diretrizes de politica urbana e o que determinou que a propriedade
estava investida de uma funcgdo social. Outrossim, concluiu-se que a Carta
Republicana, de 1988, trouxe, encartado em seu texto, o direito de propriedade e a
fungao social por ele desempenhada como um direito fundamental e, a0 mesmo
tempo, como um dos principios da ordem econdmica.

Na linha da pesquisa realizada, compreendeu-se que a funcionalizacdo do
Direito, surgida na transicdo do Estado Liberal para o Estado Social, conferiu a
Constituicdo o papel de referéncia axioldgica para todo o ordenamento juridico.
Como decorréncia da funcionalizacdo do Direito, vislumbrou-se, na fase
contemporanea, o florescimento do fenédmeno da funcionalizacdo da propriedade
privada. Dessa forma, identificaram-se trés fungdes, de suma importancia, exercidas
pela propriedade. Tais fung¢des sdo as de natureza social, ambiental e econémica. A
fungcdo social foi compreendida como um comando, cujo conteudo contempla
diferentes proposi¢cdes, conforme o tipo de propriedade, existindo, por exemplo,
diferenca entre a funcao social da propriedade urbana com relacéo a funcgao social
da propriedade rural. A funcdo ambiental, por seu turno, foi entendida como aquela
que encarna a obrigacao de respeitar, de defender e de preservar o meio ambiente
para a presente e para as futuras geragoes.

Por outro lado, a fungcdo econémica da propriedade, foi absorvida como a
gestdo de incentivos para que os seus recursos sejam explorados de forma

eficiente.Relativamente a funcdo econdmica da propriedade, entendeu-se queo
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direito contratual e o direito de propriedade estdo intimamente ligados, adotando,
inclusive, regras de comportamento cooperativo, sendo, o primeiro, por intermédio
de reciprocidade, e, o segundo, por meio de atribuicdo. Com base na analise dos
Teoremas de Coase e de Hobbes, identificou-se que as transacgdes envolvendo os
direitos de propriedade estdo sujeitas a sofrer o impacto causado por certas falhas
de mercado, especialmente aquelas relacionadas aos custos de transacio e as
externalidades. Depreendeu-se que a melhor forma de afastar tais imperfeicdes € a
criacdo de um solido sistema juridico, o que contribui ndo sé para o crescimento da
economia, mas também para a pacificagao social. Da mesma forma, compreendeu-
se, como fruto das diferentes fungdes desempenhadas pela propriedade privada, a
manifestacdo de novos formatos juridicos para tutelar determinados tipos
especificos de propriedade como, por exemplo, o que diz respeito ao condominio
constituido pela multipropriedade.

Seguindo-se o raciocinio tragado, observou-se que, por decorréncia dos
influxos advindos da Quarta Revolugao Industrial, surgiu a economia compartilhada
como um sistema tendente a alterar as bases em que esta sedimentada a sociedade
do consumo. Compreendeu-se, assim, que se estava diante do nascimento de um
novo sistema socioecondmico, assentado nos fundamentos de uma economia
colaborativa. Entendeu-se que a economia compartilhada constitui-se como um
valioso instrumento para racionalizar os padrdes de producio e de consumo, bem
como para combater o esgotamento dos recursos naturais. Portanto, percebeu-se
uma profunda alteragdo na visdo de mundo que, até entéo, era vigente. Vislumbrou -
se que, por isso, foi desencadeada uma diminui¢gdo do consumo gerada pela adogao
do compartilhamento de bens e de servigos. No tocante aos bens, constatou-se ser
notdério o fato de a chamada sociedade do consumo ainda reivindicar o seu amplo
acesso a eles. Lembrou-se que o produto do consumo é um signo distintivo no seio
da sociedade, constituindo um verdadeiro meio para se obter o reconhecimento e o
respeito por parte dos demais membros do grupo social.

Compreendeu-se que, como decorréncia da necessidade de adquirir ou, pelo
menos, de vivenciar a experiéncia de ter acesso momentaneo a certos bens,
surgiram novos modelos de negocios. O grande diferencial dos citados negdcios
esteve em baratear os custos de aquisi¢gao do bem, valendo-se, precipuamente, da
reducdo dos custos de transacéo. Notou-se que os aludidos modelos de negdcios

exigiam, também, uma conformagdo juridica propria para atender as suas
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necessidades. Compreendeu-se que, em razdo disso, muitas vezes, & preciso
também criar novos modelos juridicos, especialmente delineados e destinados, para
conferiruma conformacéo legal ao fim que se propdem alcancar.

Vislumbrou-se, como exemplo emblematico da situagdo descrita, o
condominio em multipropriedade. Constatou-se que a concepc¢ao do instituto esta
atrelada a reducdo de custos para a aquisicao de determinados bens com valor
agregado mais expressivo. Em tais casos, percebeu-se que, se nao fosse a
reparticdo de custos, boa parte das pessoas né&o teria condi¢cdes de ter acesso ao
bem. Citou-se, ilustrativamente, o condominio em multipropriedade, em locais
turisticos, que se destina a ser uma segunda opc¢édo de moradia para aqueles que
desejam tirar férias. Identificou-se, como periodo aproximado do nascedouro do
instituto, a década de 1960. Compreendeu-se que o seu bergo € atribuido a Franga,
local onde se registram os primeiros empreendimentos imobiliarios, constituidos sob
o0 manto do condominio em multipropriedade.

Constatou-se que, no Brasil, embora ja se reconhegam empreendimentos
imobiliarios estruturados, sob a forma de condominios em multipropriedade, desde a
década de 1980, inexistia regramento juridico proprio, tutelando tais negdcios.
Percebeu-se que, no pais, a exemplo do que aconteceu na Franca e se espalhou
por alguns paises da Europa e pelos Estados Unidos, os iméveis adquiridos tinham
a finalidade de servirem como moradias temporarias para passar férias. Observou-
se que, somente no ano de 2018, o instituto foi normatizado, com a edigao da Lei n°
13.777/2.018, que trouxe como vantagens, além da visibilidade que foi conferida a
essa modalidade condominial, maior seguranca juridica e maior confiabilidade para
as transacgdes firmadas sob este regime.Contudo, concluiu-se que, em que pese 0
avancgo obtido com a citada lei, permaneceu uma lacuna legislativa em relagdo aos
bens moveis corpéreos.

Desenvolveu-se a presente pesquisa justamente para encontraruma maneira
de colmatar a omissao legislativa. Buscou-se indicar a melhor e a mais adequada
roupagem juridica para que se pudesse instrumentalizar os negocios juridicos
firmados sob a égide do condominio em multipropriedade mobiliaria. Indicou-se que
- embora, muitas vezes, os bens moveis corporeos figuem relegados a um segundo
plano de importancia, em razdo de ndo consubstanciarem valores tado expressivos
como os simbolizados pelos bens imoveis - sua representatividade esta crescendo e

merece ser valorizada. Apontou-se que - apesar de nao se dispor de um
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levantamento de dados, contendo o valor movimentado pelos bens mobveis
corporeos anualmente, dada a diversidade e a multiplicidade da categoria a qual
pertencem - entende-se que deve ser um montante de cifras milionarias. Portanto,
acredita-se que, existem razdes para que se lance um olhar mais cuidadoso para o
instituto e para que se atente ao mercado promissor que ele representa.

Identificaram-se trés possibilidades distintas ao analisar as hipoteses viaveis
para sanar a omissao legislativa em relagdo ao condominio de multipropriedade de
bens moveis corpéreos, A primeira foi a entabulacido de um contrato atipico entre as
partes. Por sua vez, a segunda hipotese foi a lavratura de uma escritura publica. Por
seu turno, a terceira possibilidade foi a elaboragédo de legislagdo especifica para
regulamentar a matéria. Destacou-se que, em todos os casos, seria preciso que
existisse previsao de registro do ato no Oficio do Registro de Titulos e Documentos
competente, a fim de que se assegurasse a sua publicidade e a oponibilidade do
direito em relacéo a terceiros.

Do exame realizado em relagdo as hipoteses aventadas, concluiu-se que a
solugdo juridica mais adequada - e mais célere para suprir a lacuna legal deixada
pelo legislador - estava na formulagao de um contrato atipico, cuja previsdo encontra
respaldo no artigo 425 do Cddigo Civil. Conforme foi explanado, demonstrou-se
tratar do caminho que se mostra mais apto a suportar os anseios sociais,
econOmicos e empresariais que conduzem o processo de escolha da conformacao
juridica atribuida ao instituto. Destacou-se, ainda, que a lavratura de escritura
publica, fucrono artigo 215 do Cddigo Civil e no artigo 3° da Lei 8.935/1994, também
constituiria uma otima opgao para as partes interessadas em firmar o negocio, pois
conferiria ao ato as garantias inerentes a atividade notarial como a fé publica.

Identificaram-se dois projetos de lei em tramitagdo quanto a terceira hipotese
levantada, qual seja, a elaboragdo de uma legislagao especifica para disciplinar a
matéria. O primeiro projeto, cujo numero € 2.419/19, é de autoria do deputado José
Medeiros (PODE-MT) e foi apresentado em 17 de abril de 2019. O segundo projeto,
por sua vez, tramita sob o n° 3.801/2020, e teve sua apresentacédo registrada no dia
15 de julho de 2020. Os autores dos aludidos projetos de lei sinalizaram a crescente
importadncia do instituto e, ao mesmo tempo, alertaram para as oportunidades de
negocios que podem decorrer de um marco legal.

Por derradeiro, apostou-se que o instituto vira a ser normatizado com

brevidade, considerada a tramitagdo dos dois projetos referidos. Destacou-se que,
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de qualquerforma, ainda que ndo se obtenha uma roupagem juridica especialmente
desenhada para o instituto, todas as relagdes negociais necessitam observar os
comandos encartados nos principios contratuais sociais do contrato, notadamente,
os da probidade, da boa-fé, da socialidade e da eticidade. Frisou-se, nesse sentido,
que a seguranga juridica constitui uma forga propulsora para o crescimento da
economia. Por fim, deixou-se como contribui¢cao do trabalho de pesquisa realizado,
uma estrutura fundamental do que deve constar em um contrato de multipropriedade

de bens méveis corporeos.
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ANEXO A - PROJETODE LEI 2419/2019

Cimara dos Depotados
(Giabinete do Depuindo Federnl José Medeinos

PROJETO DE LEI N* . DE 2019

Altera a Lel n* 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, & a Lel n® 6015 de 31 de
dezembro de 1973, para dispor sobre a
multipropriedade de bens mdveis & zau

regisiro.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1% A presente Lel altera a Lei n® 10,406, de 10 de janeiro
de 2002 (Chdigo Civil), & a Lel n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos
Regisiros Publicos), para dispor sobre a multipropriedade de bens mdveis e
Sél registro.

Art. 2 A Lai n® 10406, de 10 de |[aneiro de 2002, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 1.358-V:

“Becio Vil
Do registro da multipropriedade sobre bens moveis

Art, 1358-%. O registro da multipopriedade que incida
exchesivamente sobre bam movel sera efetuado no caridrio de

titulos 8 documenios do domicilio do proprietano, relatvamemnts
a fragdo que lhe couber, para surtir efeitos em relacio a

Art. 1.358-X Os drgdos publicos gue fenham incumbéncia de
registrar bens mdveis por decoméncia legal néo podem se
abstar do registro da multipropriedade, surtindo os mesmos
efetios do artigo anlerior,
Art. 2° O art. 129 da Led n® da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro
de 1973, passa a vigorar acrescido do seguinte item 10:



10} Os coniratos de muliproprisdade, guando incidirem
exchesvamenta sobre bam mdwel (MR

Art. 4° E=ta bl entra em vigor na data de sua publicacio.

JUSTIFICAGAO

Busca o presenta projeto de lel alterar as Laks n™= 10 406, de 10
de janeiro de 2002 (Codigo Civil), » 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos
Registros Publicos), para dispor sobre a multipropriedade de bens mdvers e
S8 registro.

A multipropriedada fol Instituida do ordenamento juridico patrio
Com a publicacao da Lei n® 13.777. de 19 de dezembro de 2018, tratando mais
especificaments sobre imdweis, na forma de condominio, ou sefa de
sobreposicio de diversos direilos reais de proprisdade periddica por forga dos
arts. 1.358-8 a 1.358-U do Codigo Civil @ da Lei de Registros Pdblicos {art
176. §1° 1."6". e §§ 10a 12 @ art. 178, ).

Todavia, inexisle lepislacdo cuidando da mullipropriedade
sobre bens mdveis. Quando da tramitagao no Senado Federal, do projeto do
qual decorreu a Lei n® 13777, de 2018, o Senador Airlon Sandoval chegou a
oferacer amenda ao Projato de Lel do Senado para incluir a regulamentagao da

multipropriedade mobilidria, gue ndo logrou aprovacdo, mas tal proposigao
guarda o cama do presenie projelo.

A modficacdo sugerida objeliva dotar o procedimento de
seguranga |uridica & uniformidade sistematica, porque no ordanamanto juridico
brasileiro, conforme a Lel 6.015, de 1873, o registro piblico afeto as questdes
mobilidrias & o Registro de Titulos & Documentos (art. 127 & saguintes).

Os negicios de multiproprisdade envolvendo exclusivaments
bens mdveis s8o uma realidade & existenle & que, a cada dia, ganham ainda
mals voluma, espacialiments guanio a bens de allo valor econdmica, o8 guais
necassitlam de uma forte protecdo juridica, evitando fraudes, desvios & demais
siluaches que possam causar instabilidade ao ambiente de negdcios. Por tal
razdo, a seguranga proporcionada pelo registro pliblico em Tiulos e
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Documentos traz uniformidade ao sistema, bem como cereza gquanto a
propriedade mdvel fraciondria, desfrutada em unidades fixas de tempo.

Desta sore, a inervenidncia do Oficial de Tiwlos e
Documentos, bem como dos eventuais Grgaos podblicos de megistro
administrativo {a exemplo dos Dentrans), dotard o procedimento da fé puablica
de que & investido @ assegurara a presenvacao e identificacao dos proprietarios
do bem exclusivamante mdvel adquirido em regime de multipropriedade.

Assim, o referido regime conferira seguranga, evitara fraudes e
faciltara a identificacio & busca dos bens moveis adquindos em regime de
multpropriedade, seja por parte de drgdos do Governo, sefa por parte dos
avaniuais interessados do mercado.

E nosso entendimento, entio, que a proposicao traz importante
inovagao am nosso ordenamento juridico, motive pelo qual contamos com o
apolo de nossos llustres Pares no Congresso Nacional para a sua aprovagao.

Sala das Sessdas am dha dhe 2018.

Deputado JOSE MEDEIROS
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ANEXO B - PROJETODE LEI 3801/2020

Clrrars <o8 h
Eli Conréa Filko
Dapsdndo

Projeto de Lei n® , de 2020
{Eli Comréa Filho)

Altera a Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002, # a Lei n# 6.015, de 31
de dezambro de 1973, para dispor sobre 3 multipropriedade de bans
movals & seu registro.

0 Congresso Macional decreta:

Art. 12- A Lei no 100406, de 10 de jansiro de X032, passa a vigorar
acrescida dos seguintes artggos:

CAPITULO WI-A
0o Condominio Especial sobre Bens Moveis- Multipropriedade Mobilidria

Secdol
Desposigbes Gerais

Art. 1.330-8 A mubtipropriedade mobiliara, na forma de condominio
especial sobre bens movels corporeos, reger-se-a pelo disposto neste Caprtulo e, de forma
supletiva e subsidiaria, pelas demais disposicies deste Codigo e pelas disposigies da Lei 8078,
de 11 de setembro de 1940 [Codigo de Defesa do Consumidarl.

art. 1.330-8. Multipropriedade mobiliaria & o regime de condominio
especial em gue cada um dos coproprietarios de um mesmo bem mdvel & titular de uma fracdo
de tempo, definida como direito real de propriedade sobre o bem, & gual corresponde a
faculdade de uso, gozo e fruicdo de sua totalidade, com exclusividade, a ser exercida pelos
proprietarios de forma alternada, em conformidade com o previsto no memarial de instituicdo
& na convencdo de condominko.

§ 1% Denomina-se multipropriedade mobilidria sobre conjunio de bens
a reunido de varias multipropriedades sobre bens maveis de mesma espécie, COM MESMoS
multiproprietarios, cada gual detendo a mesma fracdo de tempo sobre cada um dos bens,
submetidas a igual regramento, e agrupadas de modo a constituir unidade com makor
flexibilidade & capacidade para prover a utilidade desejada.

§ 2% Tratando-se de multipropriedade mobiliaria sobre conjunto de

biens, estes deverdo estar descritos em sed instramento de constitukcdo, e poderdo ser excluidos,

incluidos novos ou substituidos por outros de mesma espécie, com objetivo de melhor
eficiéncia na producio dos resulftados objetivados, conforme normas estabelecidas no ato de
instituicdo e detalhadas na comencdo do condominio.
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§ 3%, A multipropriedade ndo se extinguira automaticamente se todas
as fragbes de tempo de uso, gozo ou fruigdo do bem ou conjunto de bens forem do mesmo
multiproprietario, nem se os bens objeto do condominko vierem a perecer, podendo se
reconstituir ou renovar pela aquisicdo de novos bens, autorizada pelos multiproprietarios em
conformidade com o disposto no instrumento de instituigdo do condominio & na respectiva
Comengao.

5§ 4% As decisdes sobre oneragdo, reduc3o, reconstituig3o ouw aumento
de bens integrantes do condominio dependerdo de deliberag3o em assembleia geral
extraordinaria, as quais serdo obtidas pelo woto de condominos detentores da maiona absoluta
das fragies ideais sobre a totalidade do patrimonio condominial, sahwo qudrum mais elevado
que seja exigido pela Convencdo de Condominio, ficando autorizado o sindico a, de posse da
certid3o de registro da respectiva ata, representar pessoalments o condominio, como ente de
representacdo de todos os condominos.

§ 52 [Deliberada a reconstituigdo, renovacdo ou amplagdo do
patrimdnic condominial, podera o condOming se eximir do pagamento das despesas
respectivas, alienando os seus direitos, preferencialmente a outros multiproprietarios, podendo
ser solicitada avaliagdo judicial ou arbitral.

& 82, Realizada a venda, em gue se preferird, em condiches iguais de
oferta, o conddmino ao estranho, serd repartido o apurado entre os Ccondominos,
proporcionalmente ao valor das suas fragbes ideais sobre o patrimonio condominial.

& 72 Toda restricdo judicial ou administrativa que incida sobre bem
movel sujeito a regime de multipropriedade mobilidria devera ser registrada no drgdo
competente para o registro, @ comunicada, pela autoridade que a determinar, ao condominio
multiproprietaro, para o fim de ser anotada, ex officio, na matricula do condominio e na ficha
de controbe relativa ao bem.

§ 82 Hawendo restrigdes judiciais ou administrativas, bem como direitos
reais em favor de terceiros, incidentes sobre fracdo de tempo multiproprietaria, o produto da
venda de guaisquer bens componentes do patriminio condominial 5o podera ser aplicado na
aguisicdo de patrimonio de igual ou supenaor valor ou na guitacdo de obrigacbes preexistentes,
excluidas as ordinanas de manutencdo do condominio, sendo o administrador pessoalmente
responsavel pelo respeito a presente norma.

§ 99 0 condominio especial em multipropnedade sobre bens mdveis
ostenta capacidade processual ativa e passiva, podendo figurar comao titular de obrigacies e
direitos, inclusive de propriedade, sobre benms wvinculados a seus objetivos, devendo ser
representado, judicial ou extrajudicalmente, conforme previsto na legislagdo processual oivil.

§ 102 Mo condominio especial multiproprietanio sobre bens maveis,
alemn dos bens objeto de direito real de propriedade temporal esclusiva, sobre os guais os
conddémingos detém uma fragdo de tempo de uwso, poro ou fruicdo exclusive, outros poderao
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Cdrars dos Tapeiarca

Eli Conméa Filho
D puiasin

existir, necessarios ou Uteis 3 consecucdo dos seus objetivos, de uso comum simultaneo ow
compartilhado por todos os conddminos.

§ 112, Todo conddming multiproprietario terd direito de acdo
autdnomo e independente, em face de terceiros ou do condominio, na defesa dos sews direftos
comao titular de uma fragdo de tempo multiproprietana ewxclusiva, sem necessidade de
litisconsorcio ou anuéncia dos demais coproprietarios, no entanto, nas causas gue afetem
direitos de todos os condominaos, somente estes, deliberando em assembleia, poderdo decidir
agir ou ndo, sempre atraves do seu representante comum, o sindico do condominia.

Art. 1.330-C. O patrimdnio objeto da multipropriedade, definido no
instrumento de sua constituig3o:

I = & indivisivel, ndo s& sujeitando a agd3o de divis3o ou de extingdo de
condorminio;

ll- inclui o= bens destinados a aumentar sua utifidade ou melhorar seu
uso, gozo e frugdo.

Art. 1.330-0. Cada fragdo de tempo multiproprietaria & indvisivel e &
mesma comesponde uma fragdo ideal na totalidade do patnmanio condominial, induidos os
benz objeto de propriedade temporal exclusiva e agueles necessanos ou Uteis aos fins
condominiais, de uso comum simultanen ou compartithado por todos os condomenos, 3 qual
deverd ser expressa em forma decdmal ou ordindria, no instrumento de instituicdo do
condomimico,

§ 1% Conforme a natureza do bem, a toda fracdo de tempo
multiproprietaria devera ser atribuido o direito 2 uma mesma guantidade minima de dias

seguidos durante o ano, podendo haver a aguisicdo de fragbes temporais maires que a minima,

com o correspondente direito ao uso continwo por periodos também maiores, sendo permitido
o uso intercalado, podendo o periodo ser:

| = fixo & determinado, no mesmo periodo de cada ano;

II- futuante, caso em que 3 determinatdo do periodo sera realizada de
forma pernodica, mediante procedimento objetivo gue respeite, em relaco 3 todos os
multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou

1li- misto, combinando os sistemas fio e flutuante.

art. 1330-F Os multproprietanos deverdo esercer a faculdade
vinculada a sua frag3o de tempo dentro do ciclo temporal de referéncia, anual ou de outro lapso
tempaoral, com respeito as seguintes regras minimas, gue deverdo estar previstas no memorial
de instituigdo da multipropriedade e detalhadas na respectiva convengdo:
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CArran A e o
Eli Consfa Filke
T piaain

1} usar, pozar e fruir do bem condominial Gnico, com exclusividade, pelo
fapso temporal que corresponda a seu direito, segundo os critérios 2 procedimentos previstos
na Comvencdo do Condominio em Multipropriedade;

i} tratando-se de conjunto de bens, o direito a fragdo de tempo de uso,
goro e fruigdo exclusivo deste ndo podera ser exercido pela utilizag3o simultanea de todaos os
bens pelo multiproprietario, devendo ser exercido, até o limite do seu direito, pelo uso exclusivo
de um ou mais bens, por unidades dias-bem, ou horas-bem;

) o ndmero maximo de bems que poder@ ser  utilizado
simultaneamente por um 50 multiproprietaric deverd ser o previsto na comvencdo do
condominio multiproprietario;

) O direito de wso, gozo e frukg 3o, exclusivos, sobre o conjunto de bens,
correspondente a2 cada fracdo de tempo, devera ser exercido segundo o seu equivalente por
bem, em “unidades de tempo-bem”, a ser obtido como resultado da multplicagdo da referida
“fragdo de tempo de wso exclusivo de todos os bens do conjunto” pelo "ndmero de bens”,
conforme normas gue deverdo estar previstas no memonal de instituicdo do condominio e
detathadas na respectiva comencio;

W) conforme a matureza dos bens, o direfto cormespondente & fracdo
temporzl multiproprietana, de exclusivo uso, gogo e fruicdo do conjunto de bens, devera ser
exercido pelo eqguivalente desfrute, exclusivo e continuada, de uma fragdo da capacidade ou
poténcia maximas, relativas so conjunto de bens, conforme caloulo de comversdo e normas que
deverdo estar previstas no memaornial de instituicdo do condominio e detalhadas na respectiva
comentao,

Secdo i
Da Instituicdo da Multipropriedade Mobiliaria

Art. 1.330-G. Constitui-se a8 multipropriedade mobilidria por ato entre
vivos de memorial de instituig3o de condominio especial multiproprietario sobre bens mdvels,
mediante imstrumento particular ow pdblico, do qual deverdo constar sua denominagso € os
elementos definidores a que se referem as artigos antenores, a ser registrado no cartdrio de
Registro de Titulos e Documentos do domicilio do institwidar ou dos instituidores detentores da
maior parcela do direito de propriedade sobre o bem.

§ 1% Ma definifdo do domicilio e local de registro do condominio
multiproprietario, havendo duas ou mais comarcas concormentes, onde domiciliados grupos de
proprietanos detentores de mesmo montante percentual do bem ou conjunio de bens, o
domicilio do condaminio serd naguela, dentre estas, escofhida por maloria simples das fragbes
ideais, em voto proporcional dos multiprogrietarios,

§ 2% 0= drgdos pablicos gue, por decorréncia legal, tenham a
incumbéncia de registrar bens mdweis em seus cadastros 56 poderdo efetuar o registro do bem
coma propriedade de condominio em multipropriedade, se comprovada a regularidade da sua
constituicdo, pela apresentacdo da certid3o de registro do memaorial referido no capaut.
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Eli Conméa Filkao
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Art. 1330-H. O instituidor da multipropriedade mobiliara devera
apresentar para registro:

I = Memorial de Instituigdo de Condominio  Especial  de
Multipropriedade Muobiliaria, no qual devera ser:

a) descrita a especie & demais elementos definidores do bem a ser
submetido a regime de multipropriedade, e seu guantitativo, guando se tratar de conjunto de
bens;

b) informada a guantidade de fragbes de tempo de propriedade
exclusiva em gue subdividido o direito de propredade sobre o bem ou conjunto de bens
multiproprietaros;

cj informada 3 express3o numeérica de cada fragcdo de tempo de
propriedade exclusiva;

dj no caso de conjunto de bens, informada, além da expressdo
numerica de cada frac3o de tempo de uso, goro ou fruicdo, exclusivos, sobre a totalidade de
bens do conjunto, o seu equivalente por bem, em “unidades de tempo-bem”, a ser obtido como
resultado da multiplicag3o da referida "fracdo de tempo de uso exclusivo de todos os bens do
conjunto” pelo “ndmero de bens®;

g] conforme a matureza dos bens, informada, além da express3o
numerica de cada fragdo de tempo de uso, goro e fruigdo, exdusivos, do bem ou conjunto de
bens, a equivalente fragdo de desfrute, exciusivo e continuado, da capacidade ou pobencia
maximas, relativas ao bem ou conjunto de bens;

f) a frac3o ideal sobre a totalidade do patrmonio condominial, a que
vinculada cada fracdo de propriedade de tempo de wso exclusivo, conforme previsto no artigo
1330-00;

gl outros dados de interesse a definigdo do uso, gozo ou fruicdo dos
bens.

Il = Minuta da Convencdo de Condominio gque estabelecera as regras
para sua administragdo, guorurm para eleicies de sindico, conselho fiscal, decisBes
administrativas e sobre disposicdo do patnmonio, bem comao as normas, criterios e cabculos
relativos a0 uso, gozo € fruicdo dos bens multproprietanos, sua manutencio, SEguro e outros,
a gual obrigara a todos os multiproprietarios até gue owlra seja aprovada, em sua substituicdo.

Pardgrafo dnico. A convengdo de condominio deve ser subscrita por
titulares de multipropriedades a que correspondam, no minimo, dois tercos das fracbes ideais
no patrimanio condominial, e torma-se, desde logo, obrigataria para todos multiproprietarnios,
ou para quantos sobre elas tenham posse ou detengdo, devendo ser registrada no Cartorio de
Registro de Titulos e Documentos competente, para gue seja oponivel a terceiros.
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Art. 1.330-. Além das clausulas que os multproprietarios decidirem
estipular; a convencdo do condominio especial mobiliario determinara:

|- os poderes e dewveres dos multiproprietarios, especialmente em
materia de instalagies e acessorios, de manutentdo ordinaria e extraordinaria, de conservacdo
e limpeza e de pagamentio da contribuicdo condominial, definicio do zindico administrador,
condomino ou ndo, seus poderes e modo de eleicdo, aplicando-se, subsidiariamente, as normas
legais existentes para o condominio edilicio, com as necessarias adaptagbes;

Il = normas e restrigdes de uso do bem, como tempo magdmo de uso
continuo sem desligamento, ndmero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente
o bem, no periodo correspondente a cada fragdo de tempo de multipropriedade, e outras;

- as regras de acesso e disponibilizac3o do bem ao administrador
condominial, para cumprnimento do dever de manutenc3o, conservacdo e impeza;

- a criagdo de fundo de resenva para reposigdo de pecas, manutencio
dos equipamentos e reposicdo ou aumento do patrimonio multiproprietano;

- o regime aplicavel em caso de perda ou destruic3do parcial ou total
de bem, inclusive para efeitos de participacdo no risco ou no valor do seguro, na indenizagdo
oU N3 parte restante;

Wl - as sangbes aplicdweis ao multipropnetanic, nas hipoteses de
descumprimento de deveres;

Wl- sua forma de administragdo;

Wil - @ competéncia das assembleias, forma de sua convocagdo e
quorsm exigido para as deliberagbes;

- a definicdo do gue sejam bens de pegueno valor, para o fim de
dispensa da sua anotacdo na matricula do condominio mulipropretario.
Paragrafo Unico. A comvencdo podera ser feita por escritura publica ou por instrumento
particular

Art. 1.330-0. O instrumento de instituicdo de condominic especial em multipropriedade
meaobilidria ou a respectiva convencdo poderdo estabelecer o limite maximao de fragies de tempo
muftiproprietarnas que poderdo ser detidas pela mesma pessoa natural ou juridica.

Paragrafo dnico. Em caso de instituigdo do condominio especial em multipropriedade para
posterior venda a terceiros das fragbes de tempo multiproprietanas, o atendimento 3 fimitacdo
referida no coput sera obrigatorio somente apos a venda das fragbes.

Secao i
Dios Direitos e das Obrigacdes do Multiproprietano
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Art. 1. 330-K. 530 direitos do multiproprietana, além dagueles previstos
no instrumento de institeicdo & ne convengdo de condominia em multipropriedade:

| = usar, goear & fruir do seu direito;

Il - ceder 3 sua fragdo de Empo multiproprieidna em locagdo ou
comaodata;

1li- alienar a sua fragdo de tempo multproprietaria, por gto entre vwos
ou por causa de morte, 3 titwlo oneroso ouw gratuito, ou onerd-la, desendo a abenacdo & a
guafificagio do sucessor, ou 3 oneragao, serem informadas ao administrador,

W - participar e wvotar, pessozlmente ou por intermedic de
representante ou procurados, desde gue estefd quite com as obrigecdes condomimiais, em
assembleia geral do condominio em regime de mubltipropriedade mobilkdnz, e o voto do
muttiproprietario correspondera & fragdo ideal no patriménio condominial, vinculada 3 zus
tracdo de tempo multiproprietaria;

Art. 1.330-L. 530 obrigagdes do multiproprietario, além daguelas
Drevistas no instrumento de nstituicio & ne corvengio de condominio em mubtipropriedade

| - pagar a contrbuicdo condomenial do condoming  em
multipropriedade, bem comioos tributas incidentes sobre sua frac3o de tempo de propriedade
exclusiva, seguros € outros, ainda que renuncie 30 uso, garo e fruigSo, total ou pardial, dos bens;

Il - responder par danos causados aos bens e equipamentos acessanas,
por s, por qualguer preposto ou por pessoas por ele sutoriradas a deles se utifizar;

i~ comumnicar imadiatamente a0 administrador os defeitos, avarias
vicios de bem integrante do condominio, dos quais tiver ciencia durente a utilizacSo;

- ndo modificar, atterar ou substituir pegas ou partes de bem;

- manter o5 bens em estado de conservagdo & impeza condizente com
os fins @ gue se destina e com sua a naturera;

V1 = usar, gozar e fruir dos bens conforme seu desting & natureza,

Wil = usar, gorar e fruir dos bens condominiais exclusivamente ate o
fimite do direito gue esteja afeto a sua fragdo de tempo multiproprietaria;

VIl - cessar o uso do bens condominiais e devolee-los,
impreteriveimente, até o dia e hora xados no instrumento de nstituicdo ow na convengic de
condominio em multipropriedade, ou se utifizar de sua capacidade ou poténcia até os imites
previstos nos referdos documentos, sob pena de cobranga pelo adicional wtilizado &, se o uso
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n3o thver sido previamente autorizado, multa, conforme convencionado no instrumento

pertinente;

- permitir a realiza3o de manuteng3o e reparos urgentes.

§ 19 Conforme previs3o que devera constar da respectiva conveng3o de
condominio, o multiproprietario estara sujeito a:

- multa, no caso de descumprimento de qualguer de seus deveres;

- multa progressiva e perda temporariz do exercico do direito sobre
os bens, no caso de descumprimenito reiterado de deveres.

§ 28 A responsabilidade pelas despesas referentes 3 manutengies e
reparos nos bens, sera:

I- de todos os multiproprietarios, guando decorrentes do uso nomal e
do desgaste natural do bem;

il- exclusivamente do multiproprietario responsavel pefo uso anormal,
sam prejuizo de multa, guando decorrentes de uso anormal do bem.

§ 3% Cada conddmino multiproprietanio responderd apenas pelas
obrigacdes civis, tributdrias e administrativas, bem como por danos causados a terceiros, que
s2jam de responsabilidade da sua fragdo de tempo de multipropriedade.

Art. 1.330-M. Para os efeitos do disposto nesta Seqdo, sdo equiparados
aos multiproprietarios os promitentes compradores e os cessiondrios de fragbes de tempo
mulktiproprietarias;

Secdo iV
D3 Transferéncia da Multipropriedade

Art. 1.330-N. A transferéncia da fragdo de tempo de direito de
multipropriedade dar-se-a mediante instrumenio publico ou particular, que =0 produzira efeitos
perante o condominio e terceiros a partir do sew registro no cartorio de Registro de Titulos e
Diocumentos onde registrada a multipropriedade, e ndo dependerd da anuwéncia ou cientificacdo
dos demais multiproprietanios,

§ 1% M3o haverd direito de preferéncia na alienac3o de fragBes de tempo
multiproprietarias, salvo s estabelecido no instrumento de instituicdo ou na convengio do
condominio em multipropriedade, em favor dos demais multiproprietaros ou do mstrtuidor do
condominic em multipropriedade.

§ 29 O adguirente sera sofidariamente responsavel com o alienante
pelas obrigacdes de que trata o inciso |, do art. 1.330-L deste Codigo, caso ndo obtenha a2
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declaracdo de inexstencia de débitos referente 3 fracdo de tempo multpropretaria, no
momento de U3 aquisicao,

§ 3% Ao adquirente de fragcdo de tempo multiproprietaria serdo
opanivers todos os onus ou restrigbes, de qualguer natureza, entdo incidentes, anto sobre 2
fracdo multiproprietaria adguirida, guanto sobre os bens do patnimonio multiproprietano,
desde que os respectivos instrumentas tenham sido registrados nos Orgaos competentes, junto
a0s respectivos registros.
SecdoV
Oa Administracdo da Multipropriedade

Art. 1.330-0. A administracdo do bem ou conjunboc de bens
multiproprietanos e de seus acessornos sera de responsabilidade da pessoa indicada no
instrumento de instituicdo ou na convengdo de condominic em muttipropriedade, ou, na fafta

de indicag3o, de pessoa escolhida em assembleia geral dos condéminos.

& 12 0 administrador exercera, além daquelas previstas no instrumento
de instituicdo & na convengao de condominio, as seguintes atribuigdes:

i- coordenacdo da utilizacdo dos bens pelos multiproprietarios:

aj durante o penodo correspondente a suas referidas fragies de tempo
multiproprietarias,

bi até a fragdo do direito de cada condomino, relatwvaments a
capacidade ou poténcia do bem ou conjunto de bens, no Caso previsto no inciso VW, do artigo
1330-F

Il = determinacdo, gquanto a alinea "3" do inciso anterior, ko caso dos
sistermas flutuante ou misto, dos periodos concretos de uso e gomo exclusivos de cada
multiproprietaro em cada ciclo temporal;

lli- manutengdo, conservacdo e impeza dos bens;

IV = consertos e substituigdes de pegas e equipamentos, inclusive:

a) determinar a necessidade da troca ouw substituicio;

b)) providenciar os orgamentos necessiros para a troca ou substituicdo;

c) submeter os orcamentos 3 aprovacdo pela maiona simples dos
condominos em assembleia.

W - elaboracdo do orcamento anual, com previsdo das receitas e
despesas;

iTaw
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Wl - cobranca das guotas de custeio de responsabilidade dos
multiproprietanos;

Wll- pagamento de todas as despesas comuns.

§ 22 A convencdo de condominio em multipropriedade podera regrar
de forma diversa a atribuig3o prevista no incso |V do & 192 deste artigo.

Art. 1.330-F O instrumento de instituicdo podera prever fracdo de
tempo destinada a realirac3o, nos bens e acessorios, de reparos indispensavels a0 BXETCICIO
normal do direito de multipropriedade.

§ 12 A fragdo de tempo de gque trata o coput deste artigo podera ser
atribuida:

I- ao instituidior da multipropriedade; aw
II- 205 multiproprietarios, proporcionalmente as respectivas frapbes.

§ 29 Em caso de emergencia, os reparos de gue trata o coput deste
artign poderdo ser feitos durante o periodo comespondente a fragdo de tempo de um dos
multiproprietarios.

Art. 1.330-0. MNa hipotese de inadimplemento, por parte do
multiproprietano, de sua guota relativa a tributos ouw obrigagBes de custeio das despesas
ordindrias pu extraordindrias, & cabivel, na forma da lei processual civil, 3 adjudicacdo ao
condominio da fracdo de tempo multiproprietadria correspondents.

Paragrafo dnico. Na hipdtese de bens em regime de multipropnedade,
em que haja sistema de locagdo de bens, no qual os titulares sejam obrigados a locar seus
direitos sobre os bens exclusivamente por meso de uma administragdo dnica, repartindo entre
sl as receitas das locagles, independentemente da efetiva locagdo de cada direito de
propriedade autdnomo sobre o bemn, podera 3 corwencdo do condominio regrar gue, em Caso
de inadimpléncia:

I- o inadimplente fique proibido de utilizar o seu direito sobre oz bens
até a integral guitacdo da divida,

Il- & fragdo de tempo multiproprietaria do inadimplente passe a integrar
o pol da administradara;

lii- & administradara do sistema de locacio figue automaticamente
munida de poderes e obrigada a, por conta e ordem do inadimplente, utilizar a integralidade
dos valores liquidos, a que es te twer direito, para amortizar suas dividas condominiais, ate sua
integral quitagdo, devendo eventual saldo ser imediatamente repassado a0 multiproprietario.

A=
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Art. 22- A Lei 6,015, de 31 de derembro de 1973, passa a vigorar
acrescida do item 10, do artsgo 129, e do artigo 129-A, com a seguinte redacdo:

“Art129. (..)

-]

10 = A multtpropriedade, na forma de condominio especial, guando
incidir exclusivamente sobre bens moveis.”

Art. 129-4 Objetiando submeter bens moveis a regime de condominio
especial de multipropriedade mobilidria, os instituidores deverdo promover o registro do
respectivo memorial, sacompanhado de minuta de corvengdo de condominio, no cartono de
Registro de Titulos e Documentos competente, no gual os bens gue integrardo o patnmonio
multiproprietarno deverdo estar descritos quanto a especie, guantidade e outros elementos
definidares.

§ 28 Estando em ordem a documentagdo referida no paragrafo anterior,
a matricula do Condominio Especial de Multipropriedade Mobiliaria sera aberta & o memaorial
respectivo registrado, ficando institwido o condominio, sob condic3o suspensiva da aquisigdo &
respectivos registros, em nome do condominio, dos bens a serem submetidos a regime de
miultipropriedade, o que devera ser devidamente comprovado, para fins de anotagdo, ex officio,
pelo Registradaor de Titulos e Documentos, junto 8 matriculs condominial.

& 39 Regstrado o condominio mulopropretario, a respectiva certsddo
de registro serd o documento habil 2 instruir a compra, diretamente em nome do condominio
ou por transferéncia dos seus instituidores, dos bens que serdo submetdos 3 regime de
multipropriedade, bem como a realizagdo dos respectivos registros nos Grgaos competentes,
funcionando o instituidor definido no memorial do condominio como representante do
condominio em constitug3o.

& 4% Uma wez registrados nos drgdos competentes, e anot@ados os
respectivos comprovantes de registro na matricula condominizl, os bens estardo submetidos
regime de condominio especial multiproprietdrio, na forma de fragBes de tempo de direito
exciusivo de propriedade, devendo ser abertas as respectivas matriculas, em conformidade com
o5 dados do memaorial de instituicdo do condominia,

§ 58 A serventia de Registro de Titulos e Documentos onde registrado o
Condominio Especial Multiproprietario & a competente para a abertura das matriculas, registro
e glaboracSo de indicadores reais e pessodis dos bens moweis submetidos a regime de
multipropriedade, exceto dagueles cujo registro, por decarréncia legal, seja da competéncia de
orgaos publicos de cadastro.

§ B2 Nenhuma transagdo envolvendo fragbes multiproprietdrias podera
ser negociada ou registrada, abé gue todos os procedimentos de registro, referidos nos
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paragrafos anteriores, tenham sido concluidos perante os competentes drgdos, € anotados na

matricula condominial, mediante apresentac3o de documento comprobatorio.

§ 72 MNa matricula dos condominios especiais de multipropriedade
maobilidria, dewerdo ser anotadas, afficio, todas as especificagbes, constantes dos

documentos de aquisigdo & de registro, de todos os bens submetidos a3 multipropriedade

PL n.3801/2020

temporal, suas futuras afteragbes e evenbos gue os afetemn ou as pessoas dos seus proprietanaos,
o guantitativo, o numero da matriculz e as especificagbes de cada fracdo de tempo
multiproprietaria; devendo ser anotados, ainda, tambem ex officio, os bens condominiais de
uso comum simultdnec ou compartilhado, ndo submetidos a regime de propriedade temporal
exclusiva, exceto os de consumo € os de pegueno valor, assim definidos na comvengdo do
condominio;

§ B9 Cada fracdo multiproprietaria devera ser objeto de matricula
propria, onde sera indicado o condominio & respectiva matricula s que vinculada, seguindo-se
sug denominagdo e especificagdo, com 3 descricdo do direito temporal esclusiyo 3 efa associada,
bem como informada sua cormespondente fragdo ideal na totalidade do patriménio condominial,
abaixo do gue serdo langados anotagbes, registros relativos as suas transmisses, oneracbes,
penhora, arresto, seqguestro & outras restrigies, bem como averbadas locagbes, comodato e
outras ocorréncias que de algum modo afetem referido direito ou as pessoas dos seus titulares.

§ 52 A numeracdo da matricula de bens moveis registrados em titulos
e documentos sera composta pelos digitos relativos 3 data na forma aaaammdd, onde as letras
significam os quatro digitos do ano, seguidos dos dois digitos do mes e dagueles relativos ao
dia, vindo, em sequéncia, os digitos relativos ao nimero CN5 - Cadastro Macional de Serventias,
do cartario que 3 abrir, e os relativos ao seu nimero de ordem na serventia.

§ 102 Tratando-se de multipropriedade, a numeragdo da matricula
condominial e das fragbes de tempo em multipropriedade serdo compostas conforme previsto
no paragraio anterior, mas com a numeragdo sendo precedida das letras "MPT e “FMPY,
respectivamente.

§ 119 Sera constituido, no ambito da Central Macional dos cartorios da
especialidade de registro de titukos e documentos, o Cadastro Macional de Bens Maveis, onde
deverdo ser publicizados todos os bens maveis registrados nos referidos cartdrios, bem coma,
em sefan propria, a multipropriedade constitulida coma condominio especial.

§ 129 Uma ver aberta a matricula de um bem movel, de uma
multipropriedade mobilidna ou de uma fragdo de tempo em multipropriedade, as matriculas,
os futuros registros, averbagbes e anotagbes deverdo ser informadios, &m até vinte & quatro (24)
horas, a Central referida no paragrafo anteror,

§ 13% As normas relatvas 3 matricula, prenotacdo, pnordade 3o
registro decorrente da prenotagdo, procedimento de ddvida e retificagdo de matricula e registro,
contidas nesta lei, com as adaptacies necessadrias, aplicam-se 3o Registro de Tiulos e
Documentos.
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5§ 14% Todos os cartdnios gue exergam a especialidade de registro de
titubos e documentos deverdao filiar-se 3 centralizadora e coordenadora do Sistema de Registro
Eletranico de Titulos & Documentos e Civil de Pessoas juridicas — SRTDRI, & Central Nacional dos
Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas — Central RTDRI Brasil,
aque se refere o § 119,

& 159 — Deverdo ser disponibilizadas consultas eletronicas, sem emissdo
de certiddo, ao cadastro referidono § 119,

Art. 39- Esta lei entrara em vigor em cento e vinte (120) dias da data de
sua publicacdo.

Justificativa

0 presente Projeto de Lei objetiva insenr, mo ordenamento juridico
patric, o instituto juridico da multipropriedade sobre bens moweis, atendendo ao gue e
premente necessidade da sociedade brasileira, o que far propondo inserir, na Lei n#
10406,/ 2002, Codiga Ciwil Brasileiro, e na Lei dos Registros Plblicos, os necessarios dispositivos
para adequa-las 3 criar o instituto do Condominic Especial de Multipropriedade Mobilizria,

viabilizandao, assim, a constituicdo e o registro da multipropriedade incidente sobre bens moveis.

Multipropriedade esta que podera incidir sobre diversas espécies de bens miweis, com
potencial para operar uma revolucdo nos usos e costumes da sociedade brasileira, facifitando a
aquisicdo e o desfrute, por muitos, de bens moveis a que, de outro modo, ndo teriam acesso.

E o nowel instituto juridico ndo apenas beneficiara as pessoas fisicas,
mas, também, as juridicas, gerando um novo e pujante ramo de negdcios, dinamizando e
tornando mais eficientes muitos empreendimentos e, a0 fim e ao cabo, a propra economia
nackonal, gue recebera grande impulso para sua t3o necessaria dinamizag3o, apos o grande
abalo causado pela pandemia do coronawirus.

Cabe esclarecer, inicialmente, gue a multipropriedade incidente sobre
bens movess, ou “multipropriedade mobiliaria®, nada mais & gue um condominio especial sobre
bens mdveis, em qgue, a cada fragio de tempo de propriedade exclusiva, corresponde o direito
de seu titular usar, pozar e fruir, com exclusividade, do bem ou conjunto de bens
multiproprietarios, por determinado periodo, a cada ciclo temporal anual ou de outra natureza,
a ser definido no memornal de instituicio e respectiva comvenc3o de condomdnio, estando
vinculada, @ cada uma das referidas fragbes de tempo de propriedade exclusiva, uma fracdo
ideal na totalidade do patrimonio condominial, gque abrangerd os bens acessorios Oteis ou
necessarios ao destrute dos bens princepais, submetidos ao regime multiproprietario.

Assim sendo, estabelecido o condominio especial em multpropriedade,
como cada fragdo de tempo serd objeto de direito de propriedade exclusivo, 35 mesmas
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poderdo ser [vremente alienadas ou gravadas de Gnus reais por seus propretarios. Ou seja, em
caso de venda ou dagdo em garantia, da frag3o de tempo de propriedade em condominio
multiproprietario, n3o haverd a necessidade da anuéncia dos demais conddminos ou de a estes
sar ofertado direito de preferencia, como obrigatoriamente deveria ooormer, S 0 QuUe existisse
fosse o condominio comaum.

0 PL, portanto, cria ndo 50 0 necessario arcabougo do instituto juridico
do condominio especial de multipropriedade mobifidria, gue ndo existe, na atualidade, em
nossa legslacio, mas, também, um imprescindivel sistema para documentar e controlar a vida
condominial e os direitos de propriedade autGnomos sobre o patrimonio condominial.

Outro ponto a se ressaltar @ gue a multipropriedade mobilidria ndo
precisa se restnngir ou se vincular a certo & determinado bem, ao contrario do gue acontece
com & multipropriedade sobre bens imoweis, que necessarnamente € atrelada a cero e
determinado imovel.

Afigura-se de grande conveniencia  adequacdo a possibilidade de que
a multipropriedade mobilidria possa incidir ndo apenas sobre um dnico bem, mas também
sobre um conjunto de bens de mesma especie, guantitativamente configurado para prover de
modo mais efetivo a utilidade buscada pelos conddminos.

E, na proposta de bei ora apresentada, referida possibilidade consistird
&m, nada mais, nada menos, que a reunido de varias multipropriedades sobre bens mowveis da
mEesMma especie, com mesmos multproprietarios, cada qual detendo as mesmas fragdes de
tempo como objeto de direito exclusive sobre cads um dos bens, e submetidas, tais
multipropriedades, a igual regramento (mesmo memaorial de instituigdo & mesma comentao
de condominio), passando a3 constitwir, 3ssim, uma umidade com maior flesbilidade e
capacidade para prover a utilidade almejada pelos multiproprietarios, denominando-se tal
agrupamento como “multipropriedade mobilidria sobre conjunto de bens” (ver §§ 12 e 22 do
art. 1330-8), para a qual se descortinam miltiplas possibilidades.

Assim, com o fito de possibilitar o exposto, o PL estabelere uma
necessaria diferenga entre o registro do bem mowvel, gue seguira sendo feito nos mesmos drgdos
&m gue =30 feitos na amalidade, e o registro da constituicdo do condominin multiproprietario
& das respectivas frapies ideals sobre o patrimonio condominial, gue passardo a existir apas a
necessdria instituicdo do condominio especial multiproprietario sobre bens moveis,

0u seja, ndo haverd mudanga do drgdo onde =30 feitos, na atualidade,
o registro de bens maveis, nem havera duplicidade de registro desses bens, nem oneragdo
maior dos sews proprietanos. Apenas haverd a necessana separacdo da vida e atos relativos ao
bem mawvel, da wda e atos relativos ao Condominio Multiproprietano.

Os primeiros {os bens moveis) seguirdo tendo seus registros feitos coma
sempre foram, apemas nos mesmos orgdos, ainda quando forem de propriedade de um
condominio multiproprietario, cirounstancia em que, no respectivo assento de registro figurard
o condominio como o titular do direito de propriedade.
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12 o condominio em multipropriedade, sua instituicdo, as transagies
emwoivendo os direitos multiproprietarios - compra, venda, locac3o, dagdo em garantia, etc,
bem como dados relativos a seus propretarios, etc, serdo registrados na matricula do
condominio, no cartono de Aegistro de Titulos e Documentos onde este estiver registradao. E,
devido a modernidade, isso podera ser feito a partir de qualquer fugar do pais e do mundo,
onde se encontrem os inberessados, atraves da Central Nacional dos Cartdrios de Registro de
Titwlos e Documentos.

E importante ressaftar que tal separacio se far mecessdria e
imprescindivel, j@ que o Instituto Juridico da Multipropriedade Mobiliana, conforme ora
proposto, incidira ndo apenas sobre um unico bem, mas, tambem e princpalmente, sobre um
“conjunto arganico de bens”, constituido como unidade habil a melhor prover determinada
utilidade sos conddminos.

Ent3o, reitera-se, s2 um bem for inserido como patrimbnin de um
condominio em multipropriedade mobiliaria, nada mudard guanto ao seu local de registro,
continuando a ser registrado apenas no mesmo Grgdo de sempre, mas I3 passard a estar
registrado tendo como seu proprietario o “condomimic especial de multipropriedade
mobilidria®. £ que aos entes cadastrais e de registro de bens s interessa a titularidade da
propriedade, assim como as garantias, restrigfies e Gnus judiciais ou administrativos incidentes
sobre esses bens, que seguirdo sendo registrados apenas nos Mesmos Jrgaos de sempre,

Adite-se que, apesar de @ maioria dos registros relativos a bens moveis
serem afetos aos cartdrios de registro de titulos e documentos, que detém a necessaria
expertise sobre a mateéria, tambem ha agueles que sdo afetos a drgdos publicos de cadastro,
coma 8 o caso dos Detrans, das capitanias dos portos e outros, os quais, por nao ser matena
afeta a seu iim institucional, ndo detém maior conheomento técnico-juridico para fidar com o
sem numeno de peculiaridades e problemas inerentes aos comdominios especiais.

Ent3p, conforme ora se propde, o condominio em multipropriedade
mabiliaria, dada sua peculiaridade e necessaria flexibilidade, n3o poderd prescindir de registro
e controle proprios, o que deverd ocormer nas serventias de Registro de Titulos e Documentos,
as quais ja s8o afetos os registros de atos e fatos condominiais @ da maiona dos bens mdveis.

Exemplificando, os entes cadastrais, como a Capitania dos Portos, a
Gerencia Tecnica do Registro Aerondutico Brasileiro, da AMALC, ou os Detrans, seguirdo
registrando, respectivamente, embarcaghes, asronaves e velculos automotores terrestres, bem
Coimd 35 garantias, penhoras e outras restrigies sobre tais bens, com a dnica diferenca de que,
apenas quando estes bens estiverem submetidos a regime de multipropriedade, no registro
devera figurar como proprietdrio o nomes e demais dados identificadores do respectivo
condominio especial sobre bens moveis (multipropriedade mobilidria). E quaisquer referencias
a tais registros, gue sejam feitas nas matriculas dos condominios, serdo realizadas como
anotagies, ex officio, ou seja, sem cobranga de emalumentos, como estd previsto no texto de
lei ora proposto. Assim, ndo havera dupla oneragdo dos usUANDS.
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Um condominio especial em multipropriedade mobifiaria ervohera
muitas sibuactes, fabos e atos juridicos especificos, gue refogem ao interesse e fim dos entes a
gue afetos o cadastro e registro das dieersaz espécies de bens mowvels, sendo n3o 50
comeniente, mas necessaric, que o registro dos condominios em multipropriedade mobilidria
s2ja objeto de assentamento e controle praprios, onde toda a sua dindmica "vida” social e legal
seja documentada, em apartado da “vida” dos bens integrantes do seu patrimonio. Bens esses
gue poderdo mudar, 20 longo do tempo, com a baixa de alguns e a inclus3o de outros, razdo
pela gual nenhum registro de um bem mavel, em particular, podena dar conta da vida do
condominio multiproprietario, gue podera abranger, de inicio ou posteriormente, vanios outros
biens mdweis.

0 sistema que estd sendo proposto no PL ora apresentsdo propiciara o
surgimento de uma infinidade de novos negocios, na forma de condominios multtproprietanios
sobre uma miriade de bens. Um cidad3o ou uma empresa, soginhos, podem ndo ter condigbes
de comprar determinado bem de elevadao custo de aguisicdo efou de manutencdo, tais como
aeronaves, embarcaghes, eguipamentos hospitalares, maguinas de elevado custo, tratores,
servidores para a constituig3o de doto centers, caminhldes, automoveis, motorhomes, satélites,
equipamentos para construcdo civil @ muito mais. Mas em regime de multipropriedade tudo
S50 passara a ser possivel, porgue o condominio multiproprietario provers, a cada um, o direibo
di u=o e goeo de gue realmente necessita, de um bem dessa natureza, sem o desperdicio da
oonsdade por boa parte do tempo, nem do custo de oportunidade do capital empregado para
sua compra individualmente. Além do que, também os custos de manutencdo serdo diluidos
por muitos, reduzindo consideravelmente 3 relagdo custofbeneficio para obter e manter o
desfrute da uttlidade daguela espécie de bem, o gue operara verdadeira revolucdo de praticas
& habitos na saciedade, o que resultard em maior eficiéncia da economia do pais.

Outro ponto a ser ressaltado, @ que a proposta ora apresentads segue
a acertada opcdo do Codigo Civil Brasileiro, de ndo tentar equiparar a figura dos condominios
especiais a nenhuma espece de pessoa juridica, haja vista serem figura junidica impar, (2 que
nada mais s3o que o fato juridico de um patrimanio compartithado por coproprietanos atuanda
de modo coletivo, constituindo, para isso, representantes para sua atuagdo unificada.

E esta opgdo wvem de ser reiterada pelo legislador nacional
recentemente, quando insenu na legislagdo patria o instituto da multipropriedade sobre bens
imoveis, a8 seu turno reiterando o tratamento que, de longa data, tem sido dado aos
condominios especiais, desde gue surgiram em nosso direito, com pleno sucesso, & sem
nenhum prejuizo 2 seu pleno desemolvimento e utilidade.

E que ndo se pode confundir o interesse em poder desfrutar de um bem
de modo menas onenosa, Com o INEeTesse em participar de uma pessoa juridica, um Negooo,
ou mesmo de uma associacdo ou sockedade civil, gue =30 coisas com implicapbes proprias
bem diversas do que pretendem aqueles que procuram usufrur de bens de forma mais
econdmica, gue se viabiliza pela forma mais simples e descomplicada do condominio especial.

0 fato & que ndo & o desejo de condominas, em condominios especiais,
tornarem-se socios dos demais, 3 guem peralmente sequer conhecem, o gue deia evidente a
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inexistEncia da necessaria gffectio societotis, para Que se possa pensar na existéncia de alguma
especie de pessoa jursdica.

Certamente, o desejo de potendais condominos consiste apenas em
poder se utilizar de wm bem que, de outro modo, ndo conseguiriam. E, & bom gue se diga, se

for necessdrio para isso a associacdo em uma pessoa juridica, seja de gue especie for, o
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interesse desaparecerd oy, N0 mMinimo, muito se reduzirsd, porgue uma mirade de problemas
Surgirdo, gue nao serdo compensados pelo uso do bem

Por izso gue a proposta ora apresentada configura referida
possibilidade mediante a figura gue propicia o que se objetiva da forma menos complicada: a
do condominio especial multiproprietario sobre bens mowveis, dotando-o de capacdade
processual e da possibilidade de ser titular de direitos de propriedade sobre bens afetos a seus
fins, & semelhanca do que j& se admite, na doutrina, jurisprudéncia e legisiag3o patrias,
relativamente aos comdominios especiais sobre bens imawveis.

A proposta ora apresentada lastreia-se no fato de que o instituto do
condominio especial & figura junidica impar, de possibilddades dnicas, por permitir @ realizacdo
de coisas gue, de outro modo, ndo seria possivel ou desejével, razdo pela gual nunca poderd
sar substituido, 2 contento, por sua transformacao em pessoa juridica, sejd de gue especie for
Assim sendo, sua tamonomia e ontologia juridicas @ gue devern merecer maior aprofundamento
da ciéncia do direito, e ndo sua substituig3o ou enguadramento como espécie de outras figuras
juridicas.

Conforme j@ referdo, semdo o condominic especial em
multipropriedade sobre bens moveis nada mais que um fato juridico inerente ao direrto real de
propriedade sobre bens méweis, consistente em copropnetiarios de bens atuwando de modo
coletivo, constituindo, para isso, representantes para su3 atuagdo wnificada, ndo se
enquadrando mos parametros de nenhuma espécie de pessoa juridica, haja vista mesmo gue
se objetin Unico & regulamentar o uso, gozo e fruicdo de bens mdveis de modo compartithado,
mesmo gue se lhes reconhecesse personalidade juridica de alguma especie, ainda seria o
registro de titulos & documentos o de atribuigBo exclusiva & privativa para constitui-lo e
publiciza-lo, nada havendo a reparar na proposta de lel ora apresentada, que & coerente com a
recente opgdo feita pelo legislador, quanto ao local de registro, mos cartonos de registro de
imdveis, dos condominios especiais de multipropriedade sobre bens imdveis.

Ha esteira do advento da multipropriedade mobilidna, uma outra
atividade surgird, gerando muitos empregos 8 muito dinamisma para a economia do pais, qual
sgja, a de administracdo de condominios especials sobre bens mowveis - mulbpropriedade
maobilidria, 8 semelhanca do gue ocorre com os condominios edilicios,

Certamente muitas admimstradoras de condominios edilicios criardo
departamentos dedicados a esse novo & promissor ramo de negocos, amplando atividades
para um setor extremamente promissor, Com um vasho campo para expans3do, porque surgira
imensa procura pela multipropriedade de bens mdweis.
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Finzlmente, o local de insergdo dos dispositivos legais oDiadores do
instituto da Multipropriedade Mobilidna, no Codigo Cwvil Brasiteiro  (Lei 10.406,/2002), esta
sendo proposta pela criagde do Capitulo VI-A, do Titulo L

Sala das Seszfes, em

Ell Coméa Filho
Deputado Federal
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