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Resumo:

O autor aborda as caracteristicas da enfiteuse, os direitos e
deveres do enfiteuta e do senhorio e, por fim, destaca a necessidade de
revitalizagdo do instituto buscando promover o cultivo das terras improdutivas
e o incentivo & agricultura no pais.

Abstract:

The author's study is about of the characteristics of the
emphyteusis, the rights and duties of the emphyteuta and of the lordship and,
finally, it detaches the need of revitalization of the institute looking for to
promote the cultivation of the unproductive lands and the incentive to the
agriculture in the country.

Unitermos: enfiteuse; caracteristicas; direitos e deveres do enfiteuta e do
proprietdrio; revitalizacéo.

1. Introdugio

A enfiteuse, que também se denomina aforamento ou emprazamento,
¢ um instituto contemplado no Cédigo Civil brasileiro, recaindo sobre iméveis nio-
cultivados e nos quais nao haja edificacdes (arts. 678 a 693).

Segundo o jurista Rubens Limongi Franca, “enfiteuse é o
desmembramento da propriedade da qual resulta o direito real perpétuo, em que o
titular (enfiteuta), assumindo o dominio util da coisa, constituida de terras nao-
cultivadas ou terrenos por edificar (bem foreiro), € assistido pela faculdade de lhe
fluir todas as utilidades, sem destruir a substancia, mediante a obrigacdo de pagar

ao nu-proprietdrio (senhorio direto), uma penséo anual invaridvel (foro)" '

1. Rubens Limongi Franca, Manual de Direito Civil, Edit. RT., 1971, v. 3, p. 220.
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Este instituto juridico é daqueles que guardam vinculagdo com as
condi¢des econdmicas e sociais de cada época. No Brasil, gracas a vasta extensao de
nossas lerras incultas e por falta de lavradores, sobretudo no século passado, o
aforamento proporcionou frutos importantes, como a urbanizacdo de dreas
circunvizinhas aos grandes centros.

Segundo a maioria dos doutrinadores, o instituto estd hoje em desuso,
embora outros realcem o seu "Jonguissimo alcance social' para formagao de novos
niicleos residenciais e coloniais no vasto territério nacional, necessitando, para isso,
de uma remodelagéo e adaptacéo as condi¢des da vida moderna.?

2. Elementos fundamentais

Enfiteuta ou foreiro, denominado, ainda, de senhorio til, é, portanto,
a pessoa que recebe do proprietdrio o imével, a fim de usar dele como se fora seu,
comprometendo-se a pagar aquele, cada ano, pensdo determinada, cujo valor nao
poderd sofrer alteracdo. Nu-proprietdrio ou senhorio direto, também chamado
enfiteuticador, é a pessoa que, nessa relacio, transfere o direito sobre o imével,
menos o dominio. Enfiteuse é o contrato que assim se perfaz.

O senhorio direto € o que tem a propriedade do imdvel aforado e estd
dele afastado, ndo tendo a posse direta.

Trago peculiar e essencial do aforamento é a perpetuidade, sem o qual
o instituto ndo passaria de mero arrendamento (Cédigo Civil, art. 679).

Terrenos cultivados ou construidos ndo mais podem ser objeto de
aforamento.

Sem a pensdo ou foro, a enfiteuse néo se caracteriza.

3. Condigoes essenciais para constituir o aforamento

Para ser constituida uma enfiteuse, ¢ necessdrio e indispensavel: 1. a
existéncia de um contrato entre o senhorio direto e o enfiteuta; 2. a condicdo de
proprietdrio da parte do senhorio direto, pois quem néo é proprietdrio do imével,
porque ndo-registrado em seu nome, nao pode constituir enfiteuse; 3. a previsio, no
contrato, do pagamento do foro; 4. a lavratura de escritura piblica, que ¢ a forma

2. Jodo de Freitas Gouveia, A Enfiteuse e a Politica Atual, RT: 529/281.
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exigida para o contrato da enfiteuse; e 5. a previsio de que esse contrato (escritura)
seja de cardter perpétuo e seja inscrito no Cartério de Registro do Iméveis, para
poder valer contra terceiros.

Nota-se que se o pretenso senhorio nao é proprietdrio do imével ou
sobre ele ndo constituiu enfiteuse, regular e formalmente, é ilegal a cobranca de
laudémio.?

4, Direitos e deveres do enfiteuta

O enfiteuta, possuidor direto da coisa alheia, pode usar, fruir e até
dispor dessa mesma coisa.

Neste sentido, pode vender o imé6vel, da-lo em pagamento, permutd-lo
por objeto fungivel ou infungivel, transmiti-lo por heranca ou legado, dod-lo
graciosamente, converté-lo em dote, bem como pode 0 imdvel se prestar a penhora.

Relevante notar, ainda, o direito do enfiteuta ao resgate ou remicao
do aforamento mediante o pagamento de um laudémio, e de dez pensdes anuais, dez
anos apds a constituicdo da enfiteuse, valendo notar que o foreiro, quando resgata,
nada mais faz do que adquirir o imével enfitéutico, tornando-se dele proprietdrio
(plena in re potestas).

E, ainda, direito do enfiteuta de ser preferido, em relacdo a terceiros,
no caso de querer o senhorio vender o dominio ou dé-lo em pagamento (Cédigo
Civil, art. 684).

A principal obrigacdo do enfiteuta é o pagamento ao senhorio direto
do foro, também denominado canon, pensdo ou aluguel, e do laudémio. O primeiro,
o foro, de valor certo e invaridvel, é contraprestacdo anual paga pelo foreiro ao
senhorio, para o exercicio do dominio titil sobre o imével aforado; o segundo, o
laudémio, é a porcentagem de 2,5% calculada sobre o valor atualizado da
propriedade plena, que o enfiteuta paga ao senhorio toda vez que alienar,
onerosamente, o bem emprazado.

E, também, obrigagio do foreiro arcar com o pagamento dos tributos
que recairem sobre o imével aforado.

Deve, ainda, o foreiro conservar a coisa e cuidar dela como se sua
fosse, pois poderd o imével retornar a plena propriedade do senhorio direto.

3. José Stabile Filho, A Enfiteuse e o Laudémio, Rev. de Direito Civil- 48/76.



286 Geraldo Ferreira Lanfredi

Do mesmo modo, deve o foreiro dar aviso prévio ao senhorio direto,
para que exerca direito de opgdo, se for vender ou dar em pagamento o dominio i,
havendo o senhorio direto de declarar por escrito, se, pelo mesmo pre¢o e nas
mesmas condi¢des, quer a preferéncia na alienacao (Cddigo Civil, art. 683).

Obriga-se, ainda, o enfiteuta a manter a indivisibilidade do terreno
foreiro, exceto se na divisibilidade consentir o senhorio direto. Neste sentido,
pertencendo o imdvel enfitéutico a vdrias pessoas, devem estas, em seis meses,
eleger um cabecel, que é o responsavel perante o senhorio pela cobranga de todos os
direitos e foros dos demais, caso contrério terd o senhorio direito de realizar essa
escolha. Essa pluralidade de foreiros pode ocorrer com a morte do enfiteuta,
restando condominos.

5. Direitos e deveres do senhorio direto

O direito mais visivel do senhorio direto é o de receber o canon ou
foro, também chamado de pensao ou aluguel, devido anualmente.

Do mesmo modo, é direito do nu-proprietdrio receber, na
oportunidade do resgate da enfiteuse, o pagamento de um laudémio, mais dez
pensodes anuais.

E, também, direito do senhorio direto o de readquirir a propriedade
integral, se o enfiteuta cair em comisso ou se falecer sem sucessores. Vale observar
que cair em comisso equivale ao fato de extinguir-se o aforamento pelo motivo de o
foreiro deixar de pagar a pensdo devida por trés anos consecutivos.

E, igualmente, direito do nu-proprietério o de ser preferido, em
relacdo a terceiros, no caso do enfiteuta querer alienar o terreno foreiro.

Se, por dividas contrajdas pelo enfiteuta, restar penhorado o imével,
devera ser citado o senhorio direto, na a¢ao de execucao, pois este tem direito de
nao-so assistir a praga como de arrematar o bem aprazado.

Dever fundamental do senhorio direto € o de respeitar o dominio util
do foreiro, assegurando a continuidade da enfiteuse.
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6. Formas de extin¢do da enfiteuse

Apesar da perpetuidade, extingue-se a enfiteuse de varios modos:

a. pelo abandono, tendo em vista que o foreiro tem o direito de
abandonar o bem, gratuita e voluntariamente, ao senhorio direto, cujo ato equivale a
rentincia e deve ser inscrito no Registro Imobilidrio;

b. pela natural deterioragdo de bem enfitéutico, se esta situagao vier a
impedir que o foreiro obtenha da exploracdo capital equivalente ao cdnon e mais um
quinto deste;

c. pelo comisso, que é o caso mais comum de exting¢do, consistente no
fato de o foreiro deixar de pagar o aluguel devido por trés anos consecutivos.
Todavia a aplicagdo do comisso depende de sentenca judicial e o enfiteuta pode
purgar a mora enquanto o comisso nao tiver sido decretado por sentenca;

d. pelo falecimento do enfiteuta sem herdeiros;

e. pela confusdo, quando se reunirem, na mesma pessoa, as condigdes
opostas de senhorio e de foreiro, tal acontecendo, por exemplo, se este se tornar
herdeiro daquele;

f. pelo resgate, pois, como vimos acima, o enfiteuta, ao exercer o
direito de resgate, adquire o imoével, tornando-se dele plenamente proprietdrio;

g. pela desapropriagcdo, em que se relinem em uma sé pessoa as
qualidades de enfiteuta e senhorio direto;

Em decisdo perante a 4° Camara de Direito Piblico do Egrégio
Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, por votagdo unanime, no processo em
que sdo partes, de um lado a Fébrica da Igreja Nossa Senhora D’ Ajuda de Cagapava,
representada pelo senhor bispo diocesano de Taubaté, do outro a Sabesp, ficou
assentado, a propésito de desapropriagdo, o direito que tem o senhorio direto, no
caso a referida pardquia, de receber o laudémio, mais dez pensées anuais, a titulo de
indenizacgao que seré retirada do valor total fixado para o imével na sentenca.’

h) pelo usucapido, quando o senhor direto ou um terceiro possua o
imdvel por tempo suficiente para operar-se a prescricao aquisitiva.’

4.].T.J. - LEX212/200.

5. Giselda Maria F. N. Hironaka, Enfiteuse, Revista Juridica, n. 21, 1998, Faculdade de Direito de
Bauru, p. 37.
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Segundo entendimento jurisprudencial, "dar-se-d, com efeito, a
prescri¢do aquisitiva quando um estranho toma o lugar do foreiro e, em seu lugar,
passa a ocupagdo do imdvel gravado de enfiteuse, como se fosse seu, durante vinte
anos ininterruptos, pagando, inclusive, os foros ao senhorio direto” 6

7. Conclusao

Jd destacamos a necessidade da revitalizagao do instituto da enfiteuse,
porquanto o Brasil nunca precisou tanto como hoje de promover o cultivo das terras
improdutivas e o incentivo a agricultura.

Desafortunadamente, nao € preciso sair do Estado de Sao Paulo para
contemplar extensas dreas de terras, que ndo sdo cultivadas e onde, quando muito, se
véem algumas poucas cabecas de gado a pastar. Essa visdo desoladora teve o
subscritor destas linhas, em muitas oportunidades, quando, em sua fungio de juiz de
Direito, trabalhou em comarcas no Oeste do Estado.

O alcance social do instituto € incontestdvel, se verificarmos que
muitos municipios brasileiros devem sua existéncia a aplicacdo da enfiteuse.
Emigrantes italianos e de outras nacionalidades em muito contribuiram para a
colonizagdo de vastas dreas deste Pais, gracas, sem diivida, ao incentivo que
receberam em poder dispor de um pedaco de terra para plantar e erguer suas casas,
vindo, mais tarde, a se tornarem proprietirios daquelas areas, nos moldes do
aforamento, como demonstram os seguidos acenos, nesse sentido, na novela "Terra
Nostra” da TV Globo.

No entanto, a sobrevivéncia do instituto, nos dias atuais, depende néo-
s6 de uma divulgacao eficaz e inteligente, mas de uma remodelagdo e adaptacdo as
condi¢des da vida moderna, de modo a incentivar proprietarios e ndo-proprietarios a
esse tipo de contrato, tal como preconizado por Jodo de Freitas Gouveia.’

Salienta, com propriedade, o referido autor dois aspectos de inegdvel
relevancia na revitalizagdo do instituto, quais sejam: 1. Formacdo de nicleos
residenciais e coloniais para povoamento das terras do Pais, dentro da vasta
dimensio territorial brasileira, visando até mesmo a defesa da soberania nacional:; 2.
Chamamento, incentivo e fixagdo do homem ao campo, que acarretard no

6. Edgar Carlos de Amorim, Teoria e Prdtica da Enfiteuse, Edit. Forense, 1986, p. 37.

7. Jodo de Freitas Gouveia, op. cit.
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esvaziamento das grandes metrépoles, o que, por si s, representaria um feito sem

precedentes.
Vejamos algumas sugestdes inspiradas nas razdes acima:

1. O foro deverd ser reajustado, periodicamente, devido a
desvalorizac¢do da moeda;

2. Isencdo de todos os encargos tributdrios em relacdo ao proprietario
e ao enfiteuta (a excecao do imposto de transmissao inter vivos);

3. Aumento do percentual do laudémio, excluido o valor das
benfeitorias realizadas pelo enfiteuta;

4. Aumento do prazo mdximo para o resgate, passando de dez para
quinze ou vinte anos;

5. Incidéncia de juros e corre¢do monetdria nos casos de mora por
parte e culpa do enfiteuta no pagamento do foro;

6. Fixacao da forma e modo de pagamento do foro, visando a quitacao
por semestre ou trimestre (o proprietdrio, no regime atual, € obrigado a esperar um
ano todo para receber o foro);

7. O enfiteuta poderd ser notificado, extrajudicialmente, para ser
constituido em mora, caso néo honre as obrigacdes contratuais assumidas;

8. Possibilitar a constituicdo da enfiteuse por meio de contrato
particular;

9. Dar maior divulgagdo ao instituto, mostrando seus beneficios e
vantagens;

10. Poderia ser contado para efeito de usucapido extraordindrio, em
determinados casos, o tempo de posse decorrente do aforamento.

Sao Paulo, dezembro de 1999.



