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PARECER

N° 2240/20211

" PE - Poder Executivo. PL local, de
iniciativa do Executivo, que versa
sobre resgate de foro, na forma que
especifica e dispensa as pessoas de
baixa renda do pagamento.

CONSULTA:

A Camara indaga a respeito da legalidade de PL, de iniciativa do
Executivo, que versa sobre resgate de foro, na forma que especifica e
dispensa as pessoas de baixa renda do pagamento (art. 2°, paragrafo
anico do PL).

RESPOSTA:

A enfiteuse foi instituto largamente utilizado na colonizacdo do
pais, tendo prestado relevante funcdo estratégica durante a época do
Brasil Império com o preenchimento de terras indspitas, incultivas e
inexploradas, que eram entregues ao enfiteuta para dela cuidar e tirar todo
0 proveito.

Ao foreiro sédo impostas duas obriga¢cdes: 12) o dever de pagar ao
senhorio uma prestacdo anual, certa e invariavel denominada foro, canon
ou pensao; e 2%) dar ao proprietario o direito de preferéncia, toda vez que
for alienar a enfiteuse.

O instituto, contudo, acabou por gerar distor¢cdes, razéo pela qual
o Cdbdigo Civil de 2002 (art. 2.038), apesar de nao ter extinguido as
enfiteuses existentes, impossibilitou a instituicdo de novas, tendo também
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proibido sua cobranca.

Portanto, trata-se de instituto em extingdo, nao mais previsto no
Cadigo Civil de 2002, ndo sendo possivel a criacdo de novas enfiteuses.
No entanto, as existentes continuam valendo até sua extin¢ao, aplicando-
se a elas o Caodigo Civil de 1916.

A enfiteuse ou aforamento é o instituto de direito civil que permite
ao proprietario atribuir a outrem o dominio util de imével, pagando a
pessoa que o adquire (enfiteuta) ao senhorio direto uma pensao ou foro,
anual, certo e invariavel. Consiste, pois, na transferéncia do dominio util de
imovel a posse, uso e gozo perpétuos da pessoa que ira utilizad-lo dai por
diante. Sob a égide do Cddigo Civil de 1916 o aforamento ou enfiteuse era
direito real de posse, uso e gozo pleno da coisa alheia que o titular (foreiro
ou enfiteuta) pode alienar e transmitir hereditariamente, porém, com a
obrigacdo de pagar perpetuamente uma pensao anual (foro) ao senhorio
direto.

Desta forma, temos que as enfiteuses, regularmente constituidas,
permanecem existindo até que ocorra a sua extingdo propriamente dita, a
qual ocorre por renancia, pela deterioragdo, pela falta de pagamento das
pensdes anuais ou pela morte do enfiteuta sem que deixe herdeiros.
Enquanto qualquer uma dessas causas ndo ocorrer, 0s iméveis sobre 0s
quais houver a instituicdo da enfiteuse continuam gravados.

Rememoramos que a Unido tem competéncia legislativa para
legislar sobre direito civil. As enfiteuses de terras publicas e de terrenos de
marinha, ambas pertencentes a Unido, séo regidas por lei federal especial,
nao aplicaveis aos municipios. Para maiores esclarecimentos sobre a
matéria, vide Parecer IBAM 2771/2014, dentre outros.

Como elucidado no parecer IBAM n° 1112/2014: "Como o Codigo
atual é de 2002, nenhum aforamento encontra-se fora da possibilidade de
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extincdo (g.n.)" Muitos municipios tém estabelecido regras legais
facilitadoras da extingdo dos aforamentos ainda existentes.

O Cadigo Civil de 2002, que entrou em vigor em 2003, proibiu a
constituicdo de novas enfiteuses (art. 2.038). O art. 678 do Cddigo Civil de
1916, com a redacado da lei n® 5.827/72 continua regendo as enfiteuses
criadas até 10/01/2003. Este previa "todos os aforamentos, inclusive os
constituidos anteriormente a este Codigo, salvo acordo entre as partes,
sdo resgatéveis dez anos depois de constituidos, mediante pagamento de
um laudémio, que sera de dois e meio por cento sobre o valor atual da
propriedade plena, e de dez pensdes anuais pelo foreiro, que ndo podera
no seu contrato renunciar ao direito de resgate, nem contrariar as
disposicdes imperativas deste capitulo.”

No caso em tela, pretende-se aplicar percentual (2,5%)
estabelecido por Comissdo Permamente de Avaliacado de Bens (art. 2° do
PL) ao resgate de enfiteuses ndo extintas, constituidas sob a égide do
CC/1916 (lei local de 1972), o que apenas se admite no caso concreto por
se tratar do mesmo percentual previsto no art. 693 do Cddigo Civil,
portanto os mesmos efeitos praticos da decisao.

Conforme licbes da professora Maria Sylvia Zanella Di Pietro
(Uso privativo de bem publico por particular. 22 ed. p. 164):

"O CC/2002 nado mais previu a enfiteuse. No art. 1225,
que da o elenco dos direitos reais, ndo consta essa modalidade,
que foi substituida pela superficie. Nas disposi¢cdes finais e
transitorias, o art. 2038 expressamente proibe a "constituicdo de
enfiteuses e subenfiteuses, subordinando-se as existentes, até sua
extincdo, as disposicées do Cédigo Civil anterior. (...) Pelo § 2°, "a
enfiteuse dos terrenos de marinha e acrescidos regula-se por lei
especial”, a saber, o Decreto - lei n®9.760/46 e a Lei n°® 9.636/98
(g.n)".



o
I m instituto brasileiro de
administra¢do municipal

Na jurisprudéncia, inclusive do STF, quanto ao resgate de
enfiteuses:

“O art. 693 do Cod. Civil anterior, que teve sua redacgao
modificada pela Lei 5.827/72, determina que, em ndo havendo
acordo entre as partes que disponha diversamente, o foreiro tera
direito ao resgate do aforamento, com a consolidacdo da
propriedade plena em suas maos, mediante o pagamento de 10
(dez foros e um laudémio, ndo podendo, porém, renunciar a esse
resgate, com o qual, por conseguinte, ndo pode ser insurgir o
senhorio. Referida disposicdo legal demonstrava a intengdo do
legislador em extinguir as enfiteuses, o que se consolidou na atual
ordem juridica, eis que o novo Cadigo Civil proibe a constituicao de
novas enfiteuses, somente, como nao poderia deixar de
ser,respeita as ja existentes, a elas se referindo somente no seu
art. 2.038, ou seja, no Livro Complementar '‘Das Disposi¢des Finais
e Transitérias'. Embora ndo possa renunciar a esse direito de
resgate da enfiteuse, a legislacdo ndo fixou prazo para sua
efetivacdo, e sendo a enfiteuse perpétua na forma do art. 679 do
Cod. Civil/1916, que ainda rege a matéria, forcoso é concluir que o
direito de resgate pode ser exercido a qualquer tempo”. (STF - RE:

483960 RJ , Relator: Min. DIAS TOFFOLI, DJe-142-; PUBLIC
03/08/2010, g.n.)."

"Acdo de extincdo de enfiteuse com resgate de
aforamento. Possibilidade juridica do pedido. Aplicacdo do artigo
2038, caput, do CC/2002 e do art. 693 do CC/2016. Né&o
cumprimento dos requisitos objetivos. Improcedéncia mantida.
Recurso improvido. De acordo com o art. 693 do Cdédigo Civil, 1916,
por outro lado: "Todos os aforamentos, inclusive os constituidos
anteriormente a este Cadigo (...)"De acordo com o referido artigo, é
possivel, portanto, o resgate do aforamento apés dez anos de sua
constituicdo, mediante pagamento de laudémio e de dez pensdes
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anuais. Constituida a enfiteuse, depois de dez anos, e pagos 0s
foros, tem o enfiteutao direito ao resgate para qual deve pagar ao
senhorio: mais dez foros e mais o laudémio de 2,5% para resgatar
o aforamento; a partir de entdo, o enfiteuta passa a ter o dominio
pleno". (TJ-SP - APL: 92242975620088260000 SP
9224297-56.2008.8.26.0000, Relator: Pedro de Alcantara da Silva
Leme Filho, Data de Julgamento: 13/11/2013, 82 Camara de Direito
Privado, Data de Publicacdo: 19/11/2013, g.n.)

Ante 0 exposto, feitas as devidas considerac¢des, concluimos pela
viabilidade juridica do PL, de iniciativa do Executivo, apresentado.

E o parecer, s.m.j.

Ana Carolina Couri de Carvalho
Consultora Técnica

Aprovo o parecer

Marcus Alonso Ribeiro Neves
Consultor Juridico

Rio de Janeiro, 25 de junho de 2021.
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