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RESUMO:

O trabalho visa analisar o instituto da enfiteus® ¢odas as suas caracteristicas estabelecidas
a luz do Cdédigo Civil de 1916, confrontando-as @nova disposicao legal trazida a baila no
Cddigo Civil de 2002. Almeja demonstrar que apekarexpressa disposi¢do legal, a qual
proibe a constituicdo de novos aforamentos, a mesnia se encontra presente nos dias
atuais, principalmente dentro das relagdes imalaBaEntretanto, o cerce deste trabalho esta
no fato de realizar uma comparacao entre o instdatEnfiteuse e o Direito de Superficie de
forma a demonstrar que esta veio para substitulongo prazo os aforamentos ora

constituidos, conforme poderemos depreender dadasste trabalho.

PALAVRAS-CHAVES: Enfiteuse, Direito de Superficie.

1. INTRODUCAO

A enfiteuse é um direito que tem origem greco-raamaendo que a mesma ganhou mais
evidéncia durante o periodo medieval. No Bradilinstituto teve uma particular importancia
na formacédo do pais, pois em razdo da larga extaesatorial, a concessao por parte do
senhorio, de cultivo da terra por outrem, o qued@u de forma sobrenatural o

desenvolvimento do pais, bem como no seu povoamento



Tal instituto confere a alguém, perpetuamente,oidm Gtil de uma propriedade, sendo este
conhecido como foreiro ou enfiteuta, o qual tenbagac&o de pagar ao senhorio direito, que
possui 0 dominio eminente ou direto do bem, umatipuanual, conhecida mais usualmente
como foro, também podendo ser denominada como c@n@ensao, sendo que este deve ter

um valor médico.

E pacifico na doutrina, nos dias atuais, que aexrge possui natureza juridica de direito real
em coisa alheia, entretanto, ainda ha quem digagste um direito inerente a condicdo de
proprietario, o que nao é verdade, pois apesanfi®@ta possuir poderes tdo amplos como
se proprietéario fosse, a ele ndo é permitido madarbstancia da coisa que esta sob enfiteuse.

Outro ponto relevante é que somente podem seroobgetenfiteuse, coisa imovel, que se

restringe as terras nao cultivadas e aos terrammseadestinem a edificacao.

Importante, também é distinguir esse instituto degos previstos no nosso ordenamento,
como a usufruto e o arrendamento, sendo que nesidera maior semelhanca, sendo,

portanto necessaria uma analise mais aprofundadajpa ndo haja confusdo entre ambos.

A enfiteuse tem seu tratamento juridico todo aldwdao antigo Codigo Civil de 1916, nos
artigos 678 a 691, tais artigos dispdem de forrmeaads modos de constituicdo e extingdo da
enfiteuse, bem como as obrigagfes e direitos dteetd, bem como do senhorio.

Dentre as obrigacdes, podemos destacar a de pagi@ntio, nos casos em que ocorra cessao
onerosa 0 bem sobre enfiteuse, sendo que esteot@@base de calculo 2,5%, do valor total
gue esta sendo alienado

O direito de resgate é uma faculdade que o erditieuth de adquirir para si a propriedade do
bem objeto da enfiteuse, desde que aguarde o tiransde 10 (dez) anos de constituicdo da
enfiteuse, pague 10 (dez) pensdes anuis somadas &udémio. Por ser um direito

potestativo, ou seja, contra ele ndo cabe confestagio pode o senhorio negar ao enfiteuta

essa possibilidade.

A enfiteuse foi extinta do nosso ordenamento papao Codigo Civil de 2002, em relagéo
as terras particulares, sendo proibida qualquendode constituicdo da mesma, restando
somente as que foram constituidas sob a égide dig&Civil de 1916, sendo estas tratadas
atualmente, no que couberem, as previsoes leggoesias neste.



Tal previsédo esta expressamente disposta no Liomplementar, das Disposicoes
Finais e Transitorias, no seu artigo 2.038, o glialque fica proibida a constituicdo de
enfiteuses e subenfiteuses, subordinando-se aemeis, até sua extincédo, as disposi¢cdes do

Cadigo Civil anterior e leis posteriores.

Toda esta analise do instituto da enfiteuse nawigiarconcluir o mesmo esta em processo de

extingdo, sendo que a longo prazo, ndo mais restdit@use, sobre terras particulares.

Por Fim, da andlise da enfiteuse e sua extincddaem do Cddigo Civil de 2002,
acabamos por desaguar no Direito de Superficiedos@ste, para muitos autores uma

evolucéo da enfiteuse, mais adequada aos dias.atuai

2. ORIGEM DO INSTITUTO DA ENFITEUSE

A palavra enfiteuse encontra suas raizes na sadegi@ga, entretanto, o instituto em si é
criacdo do Direito Romano. Segundo Orlando Gom@992p.301), a enfiteuse seria “o

resultado da combinacéo de enfiteuse grega comedaamento publico romano.”

O que ocorria aguele tempo era uma cessao para paeicular, através do arrendamento a
longo prazo, cultivasse a terra, a qual estavaltencTal arrendamento, se dava inicialmente
de tal forma, entretanto, com passar dos tempas, sk tornando perpétuo, ndo sendo mais
facultado ao arrendatario reaver a terra, casveesticebendo o pagamento em dia do valor
estipulado a titulo de renda.

A criacdo de enfiteuses naquele periodo histériceroeu papel bastante relevante, pois
ajudou a haver um crescimento na economia, bem awuduncéo social as terras, antes

incultas.

Apesar de ter origem romana, importante se fazregpe este direito real ganhou bastante
forca durante o periodo da Idade Média, mas na m@saporcdo, sofreu uma deturpagédo na
sua esséncia, pois a esta época, o senhor visaraofivassalo a terra, submetendo-lhe ao
pagamento da renda, sem visar nenhum desenvolaneenhdmico para aquele, almejando
somente sendo apenas esta uma relacdo de submssgoal o senhor somente visava

alcancar ambicOes pessoais. Cristiano Chaves dasFalNelson Rosenvald (2009, p.530),



definem da seguinte forma o almejado pelos sentdasgerras: “seu objetivo era fixar o
vassalo e sua familia a terra, ante a prevalénofa igteresses econdmicos, politicos e

militares do senhor da terra e ndo ao feudo, niideesocial e do coletivo intersubjetivo.”

Por fim, podemos dizer que a adogéo da enfiteusBrasil, teve mais aproximagdo com o
instituto criado pelos romanos, em razao, prinaoggte do pais possuir uma larga extensao
territorial, a qual dificultava a ocupacédo da tgedos seus donos, sendo-lhes mais viavel

cedé-la para que outrem a cultive, mediante dempag de quantia anual.

3. CONCEITO DE ENFITEUSE

O Codigo Civil de 1916, no seu Capitulo Il, quedva Dos Direitos das Coisas, em seu
artigo 678, define com sendo enfiteuse: Da-se @eest, aforamento ou emprazamento,
quando por ato inter vivos, ou de Ultima vontaderaprietario atribui a outrem o dominio
atil do imovel, pagando a pessoa que o0 adquiressanase constitui enfiteuta, ao senhorio

direto uma pensao, ou foro, anual, certo e invatiav

Primeiramente, deve-se informar que este instisgo conhecido como emprazamento,
aforamento e também como prazos, apesar do atjgareencionado ndo fazer mencgéo a tal

nomenclatura, entretanto o nome mais comumenteaatd € aforamento.

Através da interpretacdo do artigo acima elucidpddemos depreender que a enfiteuse é um

direito real limitado, que confere a outrem podénesentes ao dominio.

Tal dominio era transferido a outrem, sendo esterdemado com enfiteuta ou foreiro, o qual
possuia o dominio Gtil do bem, ou seja, a estemreague grandes poderes sobre a terra, de
forma que dono parecesse, sendo-lhe outorgado gesaat, fruir e dispor do bem objeto de
enfiteuse. Tornando, desta forma, a enfiteuseetdireal em coisa alheia mais amplo dentro

do ordenamento.

No outro polo da relacdo esta o titular do domiaminente ou direto, conhecido como
senhorio,sendo este o real proprietario da terra, o quaé cediso da mesma mediante o

pagamento de foro anual, que sera objeto de estadoa frente em nosso trabalho.



Em relacdo a esta aparente cisdo da propriedackss&io se faz aludir que ndo ha uma real
divisdo desta, pois é impossivel a coexisténcidai® dominios simultdneos sobre a mesma

coisa.

O Direito Real € regido por uma série de principteEntre eles o da exclusividade e o da
elasticidade e ambos fundamentam a assertiva aoipasta. Em razdo do primeiro, o qual
prevé que duas pessoas nao podem ocupar o mesagp ggpdico concedido de forma
exclusiva a alguém, Carlos Roberto Gongalves (20B87) trata da matéria de forma a definir
qgue “ ndo pode haver dois direitos reais, de igaaiteldo, sobre a mesma coisa. Logo,
podemos concluir que duas pessoas ndo ocupam oomespaco juridico, deferido com
exclusividade a alguém, que € o sujeito do dingigd. J& em relacdo ao segundo, que elucida
que € possivel se estender a outrem direitos queosdieridos somente em razao da condicao
de proprietario do bem, sem que este perca o seitodiobre a propriedade, como no caso da

enfiteuse.

Outro ponto importante a se tratar no conceito rifdeeise € a perpetuidade, definida no
artigo 679 do Cddigo Civil de 1916, que dispde queontrato de enfiteuse é perpétuo. A
enfiteuse por tempo limitado considera-se arrendéme como tal se rege

A partir da leitura do referido disposto fica claammecessidade da perpetuidade da relacao
para que reste caracterizada a enfiteuse. Cascceegituida, de forma equivocada, por
tempo determinado, com certeza estaremos a frentmutlo instituto, distinto do que esta

sendo objeto de analise neste trabalho.

Com base na previsao legal ora exposta, definin@daGomes (2009, p.300) como um

instituto que “rigorosamente, ndo deve ser temyafar

Uma observacao importante que é necessaria sedapee em face do instituto conhecido
com Direito de Resgate, qual ser4 analisado oportunamente, tal caratiterescaba por ser
mitigada, pois esta € uma faculdade asseguradaowsrof para que ele, mediante

cumprimento dos requisitos necessarios, possarsa o proprietario da terra.

Em suma, podemos definir a enfiteuse, como sendditgito real limitado, que concede a
outrem, perpetuamente, os poderes inerentes o apro@m a obrigacdo de pagar ao dono da

coisa uma renda anual.



4. NATUREZA JURIDICA

A natureza juridica da enfiteuse € de direito mal coisa alheia. Entretanto, ainda ha
controvérsia sobre o tema, no sentido de consldec&n uma modalidade do direito de
propriedade, em razéo do enfiteuta possuir tarddsnes sobre o bem, que se comporta como
se proprietéario fosse.

Ocorre que, tal entendimento ndo possui larga gBrama na doutrina, em razao,
principalmente, da necessidade de haver a manutelec&ubstancia da coisa, por parte do
foreiro, que apesar de possuir o dominio util sabkem, deve se submeter a tal obrigagédo

com tantas outras que serdo analisadas adiante.

Outra justificativa que nos permite depreenderaurestituto da enfiteuse ndo é um direito de
propriedade, é que, com o falecimento do enfiteudsam a existéncia de herdeiros por parte

deste, ocorrera a devolucdo do bem ao dono da terra
Neste sentido, Orlando Gomes afirma que:

Declarando que se da enfiteuse quando o propdedfribui a
outrem o dominio util do imdvel, o Codigo Civil daiclaro
que o proprietério é o senhorio direito. Ora, gEaprietario €,
proprietéario ndo pode ser o enfiteuta, porque prggdade é um
direito exclusivo. (GOMES, Orlando, 2009, p. 305).

5. OBJETO

O direito real de enfiteuse tem como objeto a coisavel. Entretanto, ha uma delimitacédo
em relacdo a estas, pois somente podem ser olgetostituto em analise as terras nao
cultivadas e os terrenos a que se destinem a aghific como por exemplo, terras incultas e

terrenos baldios.

Sobre o tema define o Carlos Roberto Goncgalves(O(2@1 643) que “o contrato de

aforamento s6 pode ter por objeto terras ndo agltevterrenos que se destinem a edificacdo.”

Historicamente, a adocdo de tal modalidade detdlimgial teve uma importante e larga

participacdo no processo de urbanizacéo das cidades



Importante, entretanto, se faz informar que é inssivel, que se constitua aforamento sobre
acessorios do solo, como por exemplo, arvores asgase levados em consideracao

isoladamente.

Caso seja adotada enfiteuse sobre terras cultivattasenos edificados, esta sera considerada
nula, por perda de objeto, pois neste caso, eMistenstituto especifico dentro do Direito
Civil a ser aplicado nestas relacbes, sendo o darsanto, neste caso, por tempo

indeterminado.

Distingéo relevante o objeto da enfiteuse e dondamento, faz Orlando Gomes, definindo

que:

[...] a transformacdo do foro em aluguel seria eos&0 da natureza e a
causa de cada qual ndo comportam. De fato, o &nopor fim afirmar o
reconhecimento do dominio direto de compensar prigtario da privacao
de seu prédio, enquanto o aluguel representa uitfib dos capitais
imobilizados no prédio. (GOMES, Orlando, 2009, ®/)3
Ainda sobre o tema, podemos trazer a baila o aé@§p do antigo Cédigo Civil de 1916, que
dispde expressamente qual sera o objeto da emfjtdasforma que s6 podem sé-lo as terras

nao cultivadas ou terrenos que se destinem a ackiic

6. DISTINCOES IMPORTANTES

A enfiteuse possui algumas semelhancas com outstitutos e, em razéo disso, necessario
que se faca algumas distin¢des relevantes, paradubaja nenhuma confusdo, no momento

de se definir cada um deles.

O primeiro que podemos analisar € o usufruto, sestidefinido com um direito real de usar

uma coisa pertencente a outrem e de percebe-Inetos, ressalvada a sua substancia.

Nesse sentido define Carlos Roberto Gongalves (201877), informa como este sendo o
direito de “retirar da coisa alheia durante umaedriodo de tempo, mais ou menos longo, as

utilidades e proveitos que ela encerra, sem altkeaa substancia ou mudar-lhe o destino.”

Tal instituto se distingue do aforamento, principahte pela extensdo e carater definitivo,

sendo que, a enfiteuse € mais ampla, de forma queifouto apesar de ser um direito em



coisa alheia, o usufrutuario somente pode usarisa a® perceber seus frutos, de forma
diversa, na enfiteuse o foreiro pode utilizar tamlwis produtos bem como mudar e alterar o

bem, ressalvada a possibilidade de deteriorar st&utia.

J& em relagdo ao objeto do usufruto, este acabagpanais amplo que o da enfiteuse, pois

aguele pode recair sobre coisas méveis e imouéisodre direitos.

Outros dois pontos que podemos elucidar para difeeum instituto do outro é a duragéo,
sendo o usufruto temporario e, nos casos de esditgoerpétuos, conforme ja analisado

anteriormente.

Por fim, podemos expor que o contrato de usufrup@réonalissimo, ou seja, ndo pode ser
transferido a outrem, comportando somente uma ércem relacdo ao nu-proprietario, o que
também ndo cabe nos casos relativos a enfiteuss, getes estdo sdo completamente

transmissiveis.

O arrendamento em muito se parece com a enfitengetanto, logo em linhas iniciais, pode-
se perceber que ha uma diferenca cabal na natjuddaca em cada um deles, sendo o

primeiro um direito pessoal e 0 segundojumin re.

Nesse sentido, podemos trazer a luz trecho abaixgual define claramente a natureza

juridica de cada um dos institutos:

Quando se confronta a qualidade de direito doerrifite do arrendatéario, a
distincdo € facil. A enfiteuse se apresenta, nos&eso de quase a
unanimidade dos civilistas, conjos in re quer seja dita como simples
modalidade de dominio, quer como direito real nasacoalheia.
Incontestavel, por outro lado, é a pessoalidadarcendamento(GOMES,
Orlando, 2009, p. 306).

Entretanto, apesar da diferenciacdo na natureigarde ambos os institutos ser facilmente
realizada, existem outras caracteristicas queudtdicn potencialmente a individualizacdo de

cada um deles.

Diante disso, Orlando Gomes (20@09 306) tras trés elementos, sendo eles “modicidade
foro, o direito de disposi¢éo da coisa e a posddie de transforma-la ou altera-la, que visam

caracterizar de forma marcante a enfiteuse.



Outra questdo a ser levantada € que no arrendamente existe é a renda, sendo que esta
ndo precisa ser moédica, em razdo de ter como daddi uma retribuicdo pelos capitais
gerados naquele bem, em contrapartida, na enfitexisee o foro, que deve ser um valor
maodico, ou seja, deve ser irrisorio, pois someate tomo objetivo assegurar ao senhorio

uma recompensa pelo fato de estar sendo privadsalda sua terra.

Dentre todos os elementos citados, o que a doutraia se apegou para diferencia-los foi o
tempo de duracdo de cada um dos institutos, peladaque o arrendamento deve ter tempo
limitado. Entretanto, vale ressaltar, ndo ser girfte utilizar como critério diferenciador a

perpetuidade do aforamento, mas também observdstérecia de todos os outros elementos

que o caracterizam.

7. DIREITOS E OBRIGACOES DO ENFITEUTA

Os direitos que séo facultados ao enfiteuta de, dirar e dispor do bem aforado ainda
prevalecem, mesmo com as mudancas que ocorreraroamvento de nova legislacao civil
que trata da matéria. A partir destes e pelo fateestem tdo amplos, podemos entender que 0

enfiteuta se comporta com se proprietario fossestgo inclusive, ja exaurida anteriormente.

Ainda sobre os direitos inerentes a condicao derfmrpodemos trazer a baila a entendimento
de Orlando Gomes (2009. 309), o qual diz que “os direitos do enfiteudi® $80 amplos
guanto do proprietario. Tem, com efeitgue utendi, fruendi e disponentllsa a coisa alheia

e Ihe frui as utilidades, em toda plenitude.”

Diante disso, pode o foreiro dispor do bem, camstdireitos reais em garantia sobre o bem,
como serviddes, usufruto e hipotecas e se utiliteainterditos e acbes possessorias para

proteger a coisa aforada.

Além disso, tem preferéncia no caso do senhoriceqqwender o dominio direto sobre a terra,
sendo que esta garantia esta consolidada no &8#do Codigo Civil de 1916.

No rol das obrigacdes, podemos citar:



a) Pagamento do foro e laudémio, sendo que ambas aedlisadas isoladamente e
mais aprofundadamente, em razao da importancienbesapara esse instituto;

b) Conservara a substancia da coisa;

c) Pagar os impostos e taxas que gravam o imévelpsesid uma obrigacdo prevista
expressamente no Caodigo Civil de 1916, em seuocaBiBR, o qual dispde que é

obrigado o enfiteuta a satisfazer os impostos@as reais que gravarem o imovel.

Tais obrigacdes ainda sédo devidas aqueles quarivas enfiteuses constituidas sob a égide

da antiga legislacéo civil de 1916.

8. DIREITOS DO SENHORIO

Paras as enfiteuses constituidas na vigéncia dog&dlvil de 1916, pois atualmente
estas ndo mais podem ser constituidas, cabe aorgedh terra, os direitos inerentes, em

regra a substancia da coisa, como por exemplo:

a) As acessoes, sendo este um modo originario deigiuida propriedade imoével,
pelo qual se incorpora ao bem tudo que se umg a ele

b) A metade do tesouro encontrado por outrem na teura, sua totalidade quando o
senhorio for o criador;

c) Consolidar o dominio util no possuidor direito, mwasos previstos em lei.

9. DO FORO

O pagamento do foro € a obrigacdo mais relevaatppdemos assim dizer, que consiste ao
foreiro. Também conhecido como canon e penséao ataisinomenclaturas ndo possuem a
mesma aderéncia popular, pois a mais utilizadaonedade e até mesmo no ordenamento

juridico é foro.

Tal obrigacéo consiste no pagamento de um valquab deve ser cobrado anualmente, certo
e invaridvel, em razdo deste ter a finalidade sepsmsar o senhorio pela privagdo do uso da

sua terra.



Por esse motivo, deve ser maddico, ou seja, exipaqueno, modesto, ndo podendo ser
cobrado com base na producédo da terra cultivagaanaesma linha de raciocinio o Codigo
Civil de 1916 dispbe expressamente, no seu arJo Gue ao foreiro ndo sera facultado a
remissao foro em casos que ocorra a esterelidadedestruicdo parcial do prédio enfitéutico,

OuU mesmo que venha a ocorrer a perda total ddrsgos.
Ainda sobre a matéria, podemos citar entendimeatbodtrina:

O Foro, canon ou pensao anual é obrigacéo tipi@ntieuta. O foro deve
ser anual, certo, e invariavel. Ndo é admitidadug@&o ou ampliacdo do
prazo de vencimento. Nao é permitida a pensao migpal & producéo da
terra cultivada. Deve ser médico. (FARIAS, Cristidthaves, 2009, p. 534).

Ressalta-se que esta obrigacumogable,ou seja, ndo é necessario que haja realizagcédo de
cobranca pelo credor, qual seja, o senhorio. Cagoiadimpléncia, € facultado ao senhorio
ingressar com acao executiva e, em face da peétudesta, pelo periodo de 03 (trés) anos,

podera perder o direito de enfiteuse, somenteé&drde sentenca judicial.

A Sumula 8 169, do Supremo Tribunal Federal, pacificou a ffieesdefinindo que com a
aplicacdo a pena de comisso, o foreiro acaba pgwdendominio Util do bem objeto da
enfiteuse. Entretanto, é assegurado ao foreiro, lbage na Sumula n° 122, editada pelo
Supremo Tribunal Federal, pugnar a mora enquartdandroferida a sentenca que decrete o

COMISSO.

E permitido que as partes estabelecam entre si,aqfsta do pagamento do foro, ndo
acarretara em pena de comisso, mas é vedado aeamdpressao a supressao desta, caso haja

prolacéo de sentenca.

10.DO LAUDEMIO

O laudémio é um valor a ser pago para que se c¢desal concessdo do direito de ser

enfiteuta, o dominio Util da coisa, a terceiros.

O valor referente ao laudémio deve ser pago pditeeta cedente ou alienante, ao senhorio

da terra, nos casos de cessdo onerosa, e em &ster d lei prevé o direito de preferéncia.



Tal direito se refere a necessidade de aviso ppigarte do foreiro ao senhorio acerca da
compra, para saber se este tem interesse de adgbem, objeto da alienacdo, nas condi¢des

que foram ofertadas a terceiro.

Importante, se faz ressaltar que em face da aasé@aananifestacdo ou negativa por parte do
senhorio, o bem pode ser alienado, desde que lgggamento do laudémio, pois a venda em

si, ndo depende da permissao do senhorio da terra.

Sobre o tema, Cristiano Chaves de Farias e NelsserRald (2009, p. 534), definem um
prazo para manifestacao por parte do senhorio kagéeao seu direito de preferéncia, “se no
prazo de 01 (um) més, o senhorio silenciar ou deaj@e néo lhe interessa consolidar a
propriedade, ndo se dando a prelacdo, o foreirerpoalienar o imovel, mas é obrigado a

pagar o laudémio ao proprietario.”

Ressalta-se também que compete igualmente aodfareiireito de preferéncia nos casos em
gue o senhorio venha a vender a propriedade dg tasjeto da enfiteuse, diante disso, este
deve oferecer primeiramente ao enfiteuta tal pri@pds venda, cabendo a ele exercer o seu

direito de preferéncia, ou nao.

Esse instituto talvez seja 0 que apresente marepEscussdes econdmicas. Isso porque, se
por um lado, o pagamento do foro costuma ser m@dicdaudémio atinge parcela

significativa do valor da venda.

O valor legal do laudémio, consoante o art. 682uwterior Caodigo Civil, compreende 2,5%
da venda do direito. Contudo, o referido percenpagale ser disposto de modo diverso entre

0sS contratantes.

Orlando Gomes dispfe que o laudémio € ‘uma compéaosa sua desisténcia de exercer o

direito de preferéncia”.

O laudémio também é perpétuo. Por conseguintepaltaele ter sido efetuado na venda néo
exonera o novo enfiteuta em paga-lo em eventualsmmégssdo, posto que se encontra

vinculado a coisa.



11.DIRIETO DE RESGATE

Consiste na possibilidade da aquisicdo pelo emditelo bem sob aforamente, mediante
pagamento de 10 (dez) pensfes anuais ao senlwriages a um laudémio e aguardar que se

passem 10 (dez) anos da constituicdo da enfiteuse.
Esta disciplinado no artigo 693, do anterior codiyd:

“Art. 693. Todos os aforamentos, inclusive os tituislos anteriormente a
este Caodigo, salvo acordo entre as partes, sdatéeeis 10 (dez) anos
depois de constituidos, mediante pagamento de ud&taio, que sera de
2,5% (dois e meio por cento) sobre o valor atugdrdgriedade plena, e de
10 (dez) pensbes anuais pelo foreiro, que ndo @oderseu contrato
renunciar ao direito de resgate, nem contrariadigmosicdes imperativas
deste Capitulo.”

O instituto visa, a longo prazo, extinguir a enfge dentro do nosso ordenamento, pois todos

os aforamentos constituidos em solo brasileirassgataveis.
Orlando Gomes definiu o instituto da seguinte farma

O direito de resgate € vantagem concedida ao dogeie inspira na politica
de liberacdo da propriedade, firmada contra a @m&e medieval de
enfiteuse. Quis-se facilitar ao titular do dominitl a possibilidade de
livrar-se do 6nus real. A faculdade ampla de resgautorgada ao foreiro,
concorrera para extingdo gradual do instituto. (&3 Orlando, 2009, p.

311).
O direito de resgate é um direito potestativo, cétoendo ao senhorio concedé-lo ou néo, é
uma faculdade assegurada ao enfiteuta, e desqeeprchidos os requisitos estabelecidos na

lei, 0 mesmo podera exercé-lo.

Em face da recusa por parte do senhorio, ao et#itéuassegurada a possibilidade de

ingressar com uma acao de consignacdo em pagamento.
Alexandre Camara de Freitas elucida que:

[...] E de se dizer, apenas, que a sentenca quueejimprocedente o pedido,
declarando extinta a enfiteuse pelo depdsito dorvabcesséario para seu
resgate, servird como titulo de remissédo do afanton@abil a permitir seu
cancelamento junto ao Oficio de Registro de INOEREITAS, Alexandre
Céamara, 2007, p. 331).



Ao fazer uma analise critica sobre o instituto, tosiautores, como por exemplo, Cristiano
Chaves de Farias e Nelson Rosenvald, entendensteanra meio através do qual a enfiteuse
deixara de existir a longo prazo, pois com a pgdibida constituicdo de novas enfiteuses pelo
novo Caodigo Civil de 2002, e com os foreiros padeaa adquirir a propriedade da terra, as

enfiteuses existentes acabarao por deixar derexisti

Entretanto, € importante expor que nem sempre igiggol da propriedade € algo interessante
para o foreiro, sendo cémodo permanecer na condigh@nfiteuta. Um exemplo que

podemos trazer a baila, no qual ha, na maioria \éd&®s, interesse na aquisicdo da
propriedade por parte do enfiteuta, sdo nos casascorporagcdes imobiliarias, pois € mais
vantajoso, via de regra, para as construtoras adquerreno foreiro, a ter de pagar laudémio
por cada imovel vendido ao futuro proprietario anb além de ter que pagar o foro anual

pelo terreno no qual esta sendo realizada a cqastru

12.MODOS DE CONSTITUICAO

A enfiteuse, conforme dispunha o Cdadigo Civil del@,9poderia ser constituida de trés

formas:
a) CONTRATO

Poderia ser constituida por ato entre vivos, semdbe caso, o titulo constitutivo neste caso
seria o0 contrato, que deveria possuir 0 seu regisiobiliario. Vale ressaltar que, a época nao
exista nenhuma forma prevista em lei para taisratmd®, mas haviam questdes que nao
poderiam ser estipuladas pelas partes, como o forogxemplo, ja em relacdo ao laudémio,

era facultado ao senhorio alterar, diminuir, ousatgrimi-lo.

b) USUCAPIAO

Esta era uma forma rara de aquisicdo da propriedaderra do senhorio, entretanto, poderia
ocorrer conforme dispde Cristiano Chaves de Faridglson Rosenvald (2009, p. 533), nos

casos que “algum estranho ocupa lugar do foreo@mprietario do bem comporta-se como



senhorio, recebendo o foro, o decurso do tempo adalda de titulo, convertendo a posse no
direito real de enfiteuse. Nesses casos, o titidoldivo seria a sentenca judicial, que deveria

ser levada a registro.
c) SUCESSAO HEREDITARIA

A ultima forma de se adquirir a enfiteuse era gorde Ultima vontade, e, neste caso, o titulo

seria o testamento, sendo que o formal de pad#éharia ser devidamente registrado.

Ocorre que, tais formas de aquisicdo de enfiten&e, se aplicam mais no ordenamento
juridico atual, pois com o advento do novo Cédigaeil@e 2002, a constituicdo de novas

enfiteuses sobre terras particulares ficou vedatamente remanescendo aquelas ja
constituidas e registradas na vigéncia do Codigil @& 1916, sendo submetidas, inclusive

as previsdes legais referentes ao tema dispod& nes

Tal proibicdo esta disposta no Livro Complemenias Disposi¢cdes Finais e Transitorias,
artigo 2.038 do referido cédigo, o qual veda exgagsgente a constituicdo de enfiteuse e
subenfiteuses particulares, a partir de 11 dernamg 2003, quando no novo codigo passou a

viger.

13.MODOS DE EXTINCAO

As formas de extingdo da enfiteuse estao elencamlasdex civilisde 1916. Em seu artigo,

692, transcrito ipsis litteris, observa-se:
“Art. 692. A enfiteuse extingue-se:

| - pela natural deterioracdo do prédio aforad@ang® chegue a nao valer o
capital correspondente ao foro e mais um quinttedes

Il - pelo comisso, deixando o foreiro de pagar amspes devidas, por 3
(trés) anos consecutivos, caso em que o senhorimdenizara das
benfeitorias necessarias;

Il - falecendo o enfiteuta, sem herdeiros, salreito dos credores.”

A primeira possibilidade est4 no perecimento do,Brponto de se tornar economicamente

invidvel a mantenca da relagéo enfitéutica.



O segundo modo refere-se ao comisso. O STF, inelugditou sumula a respeito dessa

possibilidade, asseverando que somente sera ratdaltecomisso por decisao judicial.

“STF Sumula n° 122 - 13/12/1963 - Sumula da Jurisprudéncia
Predominante do Supremo Tribunal Federal - Anex&agimento Interno.
Edicdo: Imprensa Nacional, 1964, p..®nfiteuse - Purgacdo da Mora -
Comisso por SentencaO enfiteuta pode purgar a mora enguanto n&o

decretado o0 comisso por sentenca.”
Por derradeiro, extingui-se a enfiteuse com o advea morte do enfiteuta.

Apenas a titulo de observacéo, esse inciso pdelsidado carater real da relagdo, como
apontado no Codigo Civil de 1916. Afinal de contdsutrinariamente, o direito real se
vincula a coisa; ndo a pessoa. O fato de a motiegew a relacdo ora em analise tende a
condiciona-la aos direitos das obrigacdes, que téamater pessoal. Todavia, o

aprofundamento dessa discussdo nao é a teméttesegtsdo.

Também é possivel a renuncia do enfiteuta ao lEssalvados os direitos de credores.

14.ENFITEUSE E O DIREITO DE SUPERFICIE

Entende-se que, ao passo que o vigente Cdédigo &itiiguiu a enfiteuse, quis constituir

como seu substituto o Direito de Superficie.

Ainda que o Direito de Superficie ja existisse aotmente ao cédigo de 1916, pode-se dizer
que o referido instituto € uma evolucdo da extentfiteuse. I1sso porque, enquanto esta tem
aspectos que se adéquam melhor a Idade Média,aatprel um carater mais dinadmico e

versatil, objetivando melhor circulacdo de bensnhalro, o que se coaduna perfeitamente

com o momento atual vivido pela sociedade.

Entendemos isso a partir da constatacao que awesditende a fixar a pessoa na terra afetada
pelo instituto, principalmente pela alta taxa a s@ga em caso de transmissdo do dominio
atil.



Além disso, deixando de lado questdes religiosaserwa-se que o objetivo da enfiteuse no
Brasil foi o de dar fungcéo as Terras Devolutasfolema a povoar um imenso pais, ao passo
gue aumentava a densidade demografica, em regiiastds, ajudando na consolidacdo do

Estado Nacional Brasileiro.

Ela foi fundamental no Brasil-Império, posto quatzsva por vincular o enfiteuta na terra, o

gue veio a somar na formacao e desenvolvimenterddtio nacional.

Esse instituto tem sua utilidade reconhecida a dQé&o do Brasil, porém sua manutencgéo

hodierna inadequada, atemporal.

Isso porque o pais deixou de ser rural, passarg tarna cada vez mais urbano. Assim,
desabam as vantagens da enfiteuse, porquanto[seitoes o de perpetuar os prédios, o que

atravanca o dinamismo econdémico e a fluidez ddalapssenciais as sociedades de mercado.

E exatamente ai que surge a eminéncia do DireitSuperficie, também pouco discutido
doutrinariamente. Ele tem tamanha fungdo urbana§oe® por acaso que também é regulado
Pelo Estatuo da Cidade.

A analise das vantagens do Direito de Superfiaie@gnoscivel se ndo forem explicadas por

conceitos econdbmicos.

Tem-se esse entendimento ao se constatar que oitoDide Superficie reduz
significativamente um dos maiores custos da cadeiproducdo, o valor do espaco fisico,

essencial a oferta de um bem ou servico.

O Direito de Superficie permite ao investidor aeolgéio de um lucro mais rapido, porquanto
o dinheiro a ser empregado num patrimonio fisisertsivelmente abatido, sendo que ndo h&a
a necessidade de se investir em um bem aoimus dominide modo eterno. Faz-se
necessario despender, ao insumo do terreno figisoficiente a efetivacdo de seu projeto
econbmico, o que sera um valor inferior ao pagameat um bem que nao Ihe seria mais util
depois. Com o capital economizado, é possivel tinves outras areas da cadeia produtiva,

como nos investimentos em tecnologias, empregadgs@quer outro tipo de expanséo.



Ao proprietario, também é vantajoso. Se por um Eld@erde um devedor eterno; por outro,
ganha um temporario que pagara muito mais num datimtempo, sendo que este raramente

é curto.

Os beneficios também se aplicam no ambito ruralpasso em que, nos dias autuais, as
atividade agrarias tém expressivo carater empedslrestarte, todo o dinamismo necessario

as cidades € imprescindivel também a quem quemaetir no mundo globalizado no campo.

Portanto, ao invés de um grande importe de caggtatransferido a aquisicédo de terras, este
serad sensivelmente diminuido, com o Direito de S8igie, permitindo aos investidores

agrarios, transferi-lo a compra de maquinario,ee@mplo.

Em sintese, pode-se distinguir os dois instituteto pentendimento que a enfiteuse
essencialmente tinha carater perpétuo, ja o didEtcuperficie jamais o sera. A enfiteuse,
conquanto podendo ser modica, era onerosa; setutimsucessor tem a disposicao de ser
gratuito. A enfiteuse versava sobre solos ndovadtis e de terrenos dedicados a edificagao;

seu rival é absurdamente mais extensivo.

15.CONCLUSAO

O presente esforgo desagua no entendimento queetoDde Superficie substitui o instituto
da Enfiteuse.

Essa constatacdo se lastreia nas mudancas quedo reafientou a partir da derrocada da

Idade Média até a plenitude do capitalismo glai@liante as sociedades de mercado.

Reconhece-se a grande importancia da Enfiteusensittiicio do que pode se compreender
como Brasil, porém as perspectivas futuras indicamo acertada a opcéo legislativa em

extingui-la, e em tacitamente substitui-la peloomstituto.
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