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NOVOS DIREITOS REAIS E O PROJETO DO CPC

Melhim Namem Chalhub

Nas ultimas décadas, novas figuras de direitos rgain sendo incorporadas ao direito
positivo brasileiro, muitas delas vinculadas a diité do mercado de capitais.

Sao exemplos o direito de superficie, a alienagheifairia de bens iméveis, a cesséo
fiduciaria de direitos creditérios, os fundos deestimento imobiliario, a securitizacéo
de créditos imobiliarios, o regime fiduciario deéditos objeto de securitizagdo
imobiliaria, a afetacdo patrimonial das incorpoez;iinobilidrias, entre outras figuras.

O Projeto de Lei do Cdédigo de Processo Civil, eatri®, ndo cuidou de estabelecer as
normas procedimentais necessarias a efetividadaslesvas figuras.

Examinamos a situagédo no Instituto dos Advogad@si®iros (IAB) e apresentamos
sugestdes que foram convertidas em Emendas na £€dombDeputados, a saber:

Emenda 92 - art. 518, 81°, Emenda 93 - art. 818e84°, Emenda 94 - art. 660, 81,
Emenda 95 - art. 792, inc. lll; Emenda 96 - ar6,16c¢. |; Emenda 97 - art. 789, caput;
Emenda 98 - art. 761, paragrafo unico; Emendad@® 811, inc. | e Il; Emenda 100 -

art. 790, inc. Xll; Emenda 101 - art. 691, inc. \Hmenda 145 - art. 743, inc.

V; Emenda 188 - art. 743, inc. XI; Emenda 255 : @82 inc. IV; Emenda 256 - art.

664, caput; Emenda 257 - art. 544, caput e pamdgnaico; Emenda 258 - art. 506,
caput e inc. IV; Emenda 423 - art. 792, 83°; 88°,(8ireito de superficie); Emenda 424
- art. 756, inc. | (direito de superficie); Emeri®b - art. 761, caput; 81° e §2° (direito
de superficie).

Destaquem-se, a titulo de ilustracdo, algumas siessandas.

O art. 756 do Projeto dispde que, em caso de pardoibens gravados com direitos
reais, seus titulares devem ser intimados, maserste restritivamente ao penhor, a
hipoteca, a anticrese e ao usufruto. A Emenda 8p0er seja estendida a mesma
providéncia as garantias fiduciarias e a promessaothpra e venda, que atualmente
sdo empregadas com muito maior frequéncia do ggarastias tradicionais.

O mesmo ocorre em relagdo ao art. 761 do proje, mp processo de execucgao, trata
da ineficacia da alienacdo de bens gravados, mée-senem relacdo aos credores
fiduciarios, caucionarios e os promitentes vendesiole bens imoveis, situacado que é
contemplada pela Emenda 98.

O art. 789, que declara insuscetiveis de execugd®ios impenhoraveis e inalienaveis,
€ objeto da Emenda 97, que entre eles inclui os behmetidos ao regime legal de
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afetacdo, tais como os integrantes das incorposagdebiliarias, dos fundos de
investimento e de securitizacdo de créditos imafdis, ressalvada, entretanto, a
possibilidade de excusséo desses bens para coloarataigacdes "propter rem" e de
dividas contraidas para realizacao da finalidade pgual foram gravados.

O art. 792 limita-se a enumerar entre os bens pauéis os bens modveis e imoveis,
deixando de indicar os direitos aquisitivos oriundie promessa de venda ou de
alienacéo fiduciaria, lacuna que é objeto da Em&h8a

O art. 818 do Projeto, ao reproduzir, sem ressaletsista disposicdo que admite a
penhora de edificios em construcdo, estd em rotalggio com o0 moderno regime das
incorporacdes imobiliarias, que contém sistemanpape protecdo dos adquirentes de
iméveis "na planta". Nesse caso, os destinatamosdificio sdo os adquirentes, que
aportam recursos para parte da construcéo, sitwpgg@or incompativel com a norma

do artigo 818 do Projeto, deve ser expressamesgalada porque os créditos a ela
relacionados submetem-se a um regime de vinculd€aeceitas destinadas a obra, de
modo que eventual penhora pode atingir os dir€itdsadquirentes, terceiros de boa-fé,
colocando em risco a realizacdo da funcdo sociataidrato e da propriedade. A

Emenda 93 propde seja suprida essa lacuna.

Duas outras figuras de extraordinério alcance eo@® e social sdo o direito de
superficie e os patrimonios de afetacdo reguladmsdireito material, situacdes
peculiares que reclamam tratamento especifico ngpaado direito processual, sob
pena de se comprometer a realizacdo da sua fulegéim em vista a eventualidade de
constri¢cao de bens a elas vinculados.

O direito de superficie é constituido por meio deritura de concesséao, pela qual o
proprietario de um terreno (concedente) confermaarceiro (concessionario, também

denominado superficiario), o direito de construirpantar em seu terreno, tornando-se
0 concessionario proprietario da construcdo ou tintgcdo independente da

propriedade do solo, que continua a pertencer ao do terreno.

Por esse meio criam-se duas propriedades, uma sdmie e outra sobre a construcao
ou a plantacdo, aquela pertencente ao dono donderee esta pertencente ao
concessionario, cada uma delas dotada de autoneniecomunicabilidade. Disso
resulta que, conservando consigo a propriedaderdenb, o concedente responde pelo
passivo a ele relacionado, e sO por esse passigoapto 0 concessionario, como €
titular dos direitos sobre a construcdo ou a p@Etaso responde pelo passivo a elas
vinculados.

Dada essa estruturagdo, as execucdes de dividaendedente comportam constricdo
da propriedade do solo e ndo se estendem a cdistaug plantacdo, enquanto as
execucdes contra o superficiario comportam pentanaropriedade da plantacdo ou da
construcao e, portanto, ndo alcancam a propriediadelo.
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E nessa direciio que a matéria foi interpretadderasidas de Direito Civil, promovidas
em 2004 e 2006 pelo Conselho da Justica Feteral.

O Projeto omite-se em relagdo a essa situacdonuatidl e essa omissao € objeto da
Emenda 423, que propde a inclusdo de dois par&gaaf@rt. 792, para ressalvar que,
tratando-se de imdvel objeto de direito de supetfit penhora e quaisquer outros atos
de indisponibilidade ou constricédo, incidirdo sobrasolo, dominio util ou pleno, ou
sobre a construcao ou plantagéao, conforme sejai@deco titular daqueles ou destas, e
serdo registrados separadamente na matricula deelimm® Registro de Imoveis, na
qual deve ser destacada a incomunicabilidade estdgeitos e obrigagdes vinculados a
cada um desses bens, de modo a identificar a resiptidade de cada um desses
patriménios pelas suas proprias dividas e obrigacoe

Outra situacdo patrimonial relevante, que preasaregulada na lei instrumental, é a
afetacdo, contemplada no Codigo Civil de 2002 degjislacdo especial.

E o caso, por exemplo, do bem de familia, que,cteda com o novo Cdédigo Civil,
“poderd abranger valores mobiliarios, cuja rende ssplicada na conservacdo do
imovel e no sustento da familia” (art. 1.712). Essmores podem ser administrados por
terceiros, empresas corretoras ou administradoeasvalores mobiliarios, e sao
“blindados” contra os riscos de eventual insolvérda empresa administradora, caso
em gue o juiz determinara a transferéncia dos &slonobilidrios a outra empresa
credenciada (art. 1.718).

E também o caso da incorporacdo imobiliaria sulttaeio regime da afetacio
patrimonial, pela qual os bens, direitos e obrigacdcorrespondentes a cada
empreendimento imobiliario constituem um patriméaigtbnomo, que sO responde
pelas suas proprias dividas e ndo sofre os efééosventual insolvéncia da empresa
incorporadora; em caso de faléncia da incorporadmdens e direitos creditérios do
patriménio de afetacdo ndo sdo arrecadados a nfalida e a administracdo do
empreendimento € transferida a uma comissdo des@amantes dos adquirentes, que
prosseguird a obra independente de intervencaciglidiiei n°® 4.591/1964, art. 31A, 8
1° e art. 31F).

Igual protecdo é conferida aos subscritores descdts fundos de investimento
imobiliario; para esse fim, a Lei n° 8.668/1993pdis que 0s bens integrantes das
carteiras de investimento séo alocados pela empdFaaistradora num patrimonio de
afetacdo e, portanto, ndo sao passiveis de excpssabvidas da administradora (art.
7°, 1, 1l e V).

1 Na 1l Jomada foi aprovado o Enunciado n° 249popglial “a propriedade superficiaria pode ser
autonomamente objeto de direitos reais de gozoamtia, cujo prazo ndo exceda a duragdo da corcessa
da superficie, ndo se |he aplicando o art. 1.474.”

Na IV Jornada, o Enunciado n° 321 dispde que “ositds e obrigacdes vinculados ao terreno e, bem
assim, aqueles vinculados a construcdo ou a pBmtémrmam patrimoénios distintos e autdbnomos,
respondendo cada um dos seus titulares exclusitamgor suas proprias dividas e obrigacdes,
ressalvadas as fiscais decorrentes do imovel.”
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Do mesmo modo, a Lei n°® 9.514/1997 protege ostdgalos subscritores de titulos
emitidos em processo de securitizagdo, ao disperogucréditos que lastreiam esses
titulos “estdo isentos de qualquer acdo ou execpgdos credores da companhia
securitizadora” e sdo afetados a satisfacdo degatirdos subscritores dos titulos no
processo de securitizagao (art. 11, V).

Em relacéo a essas situacdes a Emenda 97 propddasiy nova redacdo ao art. 789,
para dispor que, além dos bens impenhoraveis tienaaeis, sdo também excluidos de
excussao os bens submetidos ao regime legal dadetentre eles o bem de familia,
0s bens integrantes das incorporacfes imobiliadas,fundos de investimento e da
securitizacdo submetida ao regime fiduciario, lgaga, entretanto, a possibilidade de
constricdo desses bens para pagamento de divideamnadas a finalidade para a qual
esses bens tiverem sido afetados.

Esses s@o apenas alguns dos aspectos dessasigorass do direito material que nao
podem deixar de ser adequadamente consideradaspradessual visando assegurar a
consecucao das suas funcbes econdmica e sociakéeng@o a seguranca juridica e a
estabilidade social.



