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Resumo—- A Enfiteuse apesar de extinta no Cédigo Civil 862 estd mais presente do que
nunca, e consiste na propriedade em dominio deettl. Inicialmente as Enfiteuses foram
terras cedidas pela Unido, e sua extincdo se deatuma pequena e especifica parcela da
populacdo. Da extincdo da Enfiteuse ao direitougedicie, O CC de 2002 busca atender ao
principio da fungdo social da propriedade. Diante ptoblema da falta de habitacéo,
deficiente planejamento e aproveitamento do solopdex inaugura o Direito de Superficie,
diante da extincdo da Enfiteuse. Os atuais ocupajue cumpriram com a finalidade e os
requisitos do instituto da Enfiteuse nédo se enaomtmais amparados pelo Codex como antes.
Desta forma a extincdo da Enfiteuse, privilegia @&speculadores imobilidrios e aos
detentores de grande parte do solo urbano. Odjresto e sustentavel € constitucionalizado
no Brasil em uma série de outras leis, a prindigdds é a Lei n° 10.257/2001, o Estatuto da
Cidade. Sendo a Enfiteuse aqui tratada a admitinstyaa competéncia € da Justica Federal
para decidir assuntos em que ha interesses da .Unidibteuses sendo terras cedidas pela
Unido, observa-se que depois de décadas, preescbsdeequisitos, os Enfiteutas passam a
ter direito a Usucapido de Dominio util.

Palavras-chave- Direito de Propriedade. Direito a Moradia. Enfie. Direito de Superficie.
Unido; usucapiao; justica federal.
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INTRODUCAO

O direito de propriedade € tido como 0 mais impueta o mais sélido de todos os
direitos subijetivos, o direito real por excelénciagixo em torno do qual gravita o direito das
coisas. O conceito de propriedade sofre uma grandianca através do tempo e, no século
XX, perde grande parte do seu significado absgdata atender as mudancgas sociais que se
impdem diante da nova ordem econdmica. Passa,, ent&o uma funcdo social, sendo um
instrumento para assegurar a subsisténcia individoigoroprietario e limitar o poder de
autodeterminacao um fator basico da ordem social.

Dividido em trés capitulos, o tema inicialmente ralaoa enfiteuse, seu conceito,
caracteristicas e extincdo. Verificando se h& etelale a garantia legal para herdeiros

sucessorios e futuras geracoes, do Direito deuwiserin em sua plenitude, de terras da Uniao,



cedidas pelo Instituto da Enfiteuse.

Em seguida, o segundo capitulo, trata do novo ide superficie: conceito; modos
de aquisicéo; transferéncia e extingdo. Discorresmiare Direito de Superficie, o uso, 0
usufruto e a enfiteuse no campo juridico, e o dee tem em comum, embora entre ndo haja
confusao, ndo seria o Direito de Superficie nads @ que um arrendamento. Igualmente
nao se confunde o aludido instituto com a locag@caarceria, pois estes sao direitos
obrigacionais e a superficie € um direito real.

Por ultimo, o terceiro capitulo também tem comatp discutir a competéncia da
justica federal e ndo da Justica Estadual, pagarjs processos que discutem o dominio (til
das terras cedidas pela Unido a titulo de enfiteuse

Espera-se que o presente trabalho venha enrigoelsyate sobre este novo instituto
juridico: o direito de superficie e seus reflexas direito de propriedade, especialmente,
relacionando o problema da moradia no Brasil condigstos da enfiteuse e de superficie.
Sendo o direito de moradia um principio constitnalgpouco respeitado no Brasil, o estudo
espera trazer uma nova perspectiva para a solucgmdlema.

Assim, a presente pesquisa bibliografica adesenvolvida se baseia no método
dedutivo-explicativo, estabelecida a partir de uneodologia de renomados autores sobre o
assunto proposto, através de artigos e periodieoistas juridicas e busca aites em busca
de material para as informagfes que consiste eamiago o assunto aplicado as regras e
normas através da legislacdo pertinente, a saloer,pgetendo aprimorar para 0S meus

conhecimentos nesta minha especializacéo.

1. A ENFITEUSE, O DIREITO DE MORADIA E A ESPECULAQA IMOBILIARIA

A enfiteuseé instituto juridico sobre uso e gozo de bens imdviiaria Helena
Diniz* afirma que a origem enfiteuse se deu na era helgténdo como seu nascedouro a
Grécia, por volta do século V a. C., depois ind@mpadireito romano. A era Justiniana deu
carater perpétuo e classificou a Enfiteuse comgitdireal. Quem arrendasse era obrigado a
deixar a terra, na medida em que o Enfiteuta sepommetia a pagar um certo valor.

Os Direitos e obrigacfes entre os enfiteutas e@®® das terras na lei Justiniana

apresentavam desequilibrio, pois o proprietaribaimteresse econémico em suas terras,

! DINIZ, Maria Helena Curso de direito civil brasileirodireito das coisas. 19 ed. rev. e atual. de accodo o
novo Cadigo Civil (Lei n. 10.406, de 10-1-2002) @mwjeto de Lei n. 6.960/2002. Sdo Paulo: Sar&i0a4, p.
340.



mesmo ndo as explorando diretamente. A organizigétal do Estado na idade média nédo
tolerava a existéncia de terra sem senhor e vassalo

No periodo feudal surge a Teoria dos dois domimjos,éactio utilis concedida ao
enfiteuta; perda do dominio por parte do concedeatenfiteuse para, em seu lugar receber
uma renda perpétua por parte do enfiteuta, chanadaro, laudémio e preferéncia.

A Propriedade romana passa a nao ter mais carat@rionitesdobrando aceitando
superpostos, superiores e inferiores dominios. @inio do senhorio passou a ser direto
dominio do enfiteuta a ser util, que podia de igonado estabelecer subenfiteuses,
desfrutando dupla posicao de foreiro ante o sealede sub-senhorio ante o subenfiteuta.

O Brasil descoberto por Portugal, o solo passacaoinio do vencedor. As Terras
brasileiras, propriedade da Coroa de Portugal. @sreesmarias a Coroa Portuguesa doou
terras brasileiras aos particulares para que edsgiEm as suas casas. Objetivo néo
alcancado e a néo construgdo das suas moradigayaml as terras ao dominio da Coroa,
consideradas assim devolutas. As terras objetoode&® fruto das sesmarias e as terras
devolutas, a enfiteuse.

Marco do Direito Civil brasileiro foi o Cédigo Civile 1916, normas civilistas com
influéncia estrangeira em suas letras. Afirma G&#sio da Silva Pereifaque Cédigo Civil
de 1916, deu ao instituto da enfiteuse tratamen® @iminou todas estas interferéncias
retirando tudo que nado fosse técnico. A enfiteusiqular passa a ter caracteristicas de
dualidade de dominio, perpetuidade, e pagamentordes laudémio.

Em 1950, 1965 e em 1969, tentativas frustradascdbéaa com a enfiteuse. O
Codigo Civil de 2002 proibi entdo expressamente asoenfiteuses e subenfiteuses
ressalvadas as constituidas, sempre analisadaségtie do Codigo Civil de 1916.

A Enfiteuse regulada pelo Cédigo Civil se apresemmduas modalidades, a do
Art. 2.038 do Caodigo Civil de 2002, a chamada Enfse Civil e a enfiteuse administrativa
ou especial, constituida sobre os iméveis domimiainido.

O STJ entende que laudémio é a compensacdo assa@oaenhorio direto por
este ndo exigir a volta do dominio atil do terref@omarinha as suas méaos ou de direitos
sobre benfeitorias nele construidas. Tal vantagemgor fato gerador a alienacdo desse
dominio ou desses direitos e uma base de calcalogmente fixada em Decreto proprio.

Importante se faz destacar Legislagfes que regulamee instruem o Instituto da

Enfiteuse:

2 PEREIRA, Caio Méario da Silvanstituicbes de Direito Civill9. ed. de acordo com o Cédigo Civil de 2002.
Rio de Janeiro: Forense, 2005. p. 217.



Dispde sobre os bens iméveis da Uni&o, Decreta?.6i760/48;

Art. 1° Incluem-se entre os bens iméveis da Unido:

a) os terrenos de marinha e seus acréscidos;

Art. 2° S&o terrenos de marinha, em uma profuneidkd33 (trinta e trés) metros,
medidos horizontalmente, para a parte da terrgpodécdo da linha do preamar-
médio de 1831

a) os situados no continente, na costa maritimasenmargens dos rios e lagoas,
até onde se faca sentir a influéncia das marés;

b) os que contornam as ilhas situadas em zona sméeca sentir a influéncia das
mares.

Paragrafo Unico. Para os efeitos deste artigol@éinia das marés é caracterizada
pela oscilacdo periddica de 5 (cinco) centimetmls menos, do nivel das aguas,
gue ocorra em qualquer época do ano.

Art. 3° Sdo terrenos acrescidos de marinha os g@u&erem formado, natural ou
artificialmente, para o lado do mar ou dos riosagohs, em seguimento aos
terrenos de marinha.

A regularizacdd administracdo, aforamento e alienacdo de bensdimode
dominio da Unido, sdo regulados pela Lei n° 9.686/&% a Lein® 5.972/7%egula o
procedimento para 0 Registro da propriedade de banéveis discriminados
administrativamente ou possuidos pela Uniédo.

O Decreto n° 2.398/8isciplina os valores devidos a titulo de fortaedémio,
assim como as certiddes exigiveis para a negocidedmoveis da Unido aforados, e as
informacdes a serem prestadas pelos Cartorios thsNRegistro de Imoveis e de Titulos e
Documentos relativas a essas transacgdes, por raeiedaracdo de Operacao Imobiliaria
em Terrenos da Uniéo.

O ADCT, Art. 49, §3°, da CF/1988mpde o regime de enfiteuse aos terrenos de
marinha e seus acrescidos, situados na faixa derssem. Enquanto a Medida
Provisoria 759/2016 promete acelerar os procedioset¢ alienacéo de imoveis da Unido.

Tratada a natureza juridica de Direito Real, objetaracteristicas, legislacédo

pertinente, necessario averiguar que nao @& tm imével no litoral sem tratar da

® BRASIL. Decreto-Lei n. 9.760de 5 de setembro de 194Bisponivel em: <http://www.planalto.gov.br/
ccivil_03/Decreto-Lei/Del9760.htm.> Acesso em: @8.2019.

* BRASIL. Lei n° 9.636,de 15 de maio de 1998. Disponivel em: <https://wusbrasil.com.br/topicos
/11328364/artigo-18-da-lei-n-9636-de-15-de-maict888>. Acesso em: 08 abr. 2019.

® BRASIL. Lei r’ 5.972 de 11 de dezembro de 197Bisponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil
_03/leis/I5972.htm>. Acesso em: 09 abr. 2019.

® BRASIL. Decreto-Lei n° 2.398de 21 de dezembro de 198Jisponivel em: <http://www.planalto.gov.br/
ccivil_03/Decreto-Lei/1965-1988/Del2398.htm>. Acessn: 10 abr. 2019.

" BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Bragitos decorrentes do disposto no § 3° do art. 5°.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil3f&onstituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 1i. ab
20109.



enfiteuse, aforamento ou emprazamento, que serdaasmecie de direito real sobre imoével
alheio, senhorio transfere ao enfiteuta com capggrétuo, o dominio Util, a posse direta, o
uso, o0 gozo e o direito de disposicao sobre benvemediante pagamento de renda anual
foro, laudémio.

A aquisicdo do dominio util através do contratoaleramento gera também a
obrigagdo de comunicar a Prefeitura do Municipideomsta localizado o imovel, para
consequente arrecadamento de ITBI e IPTU.

A desapropriacao autoriza a Unido a repassar ialde posse e uso do particular de
volta para o poder publico. Exemplo foi o que oeorcom Edificio Muralha, no Rio Grande
do Sul. O imével durante muitos anos teve o domiribe o direito de uso do prédio
concedido ao Citibank S. A por meio de enfiteusej@al o proprietario da o direito de posse
e uso de um bem a um terceiro mediante pagamenitmaddaxa anual.

O Citibank sofreu a desapropriata® perdeu o seu direito da execucdo de suas
atividades e servicos no edificio fruto do institda enfiteuse, declarado de utilidade publica
por decreto em 25/09/2013, assinada pelo entdepvesdente Michel Temer, no exercicio
do cargo de presidente da Republica.

A CCJ aprovou projeto de lei da Camara que autooiz®oder Executivo a
desapropriar, em favor da Unido. Recomendou a mu&a@cao por reconhecer a necessidade
de destinacdo do uso do imovel ao TRE/RS para entgg=nho de suas relevantes funcées

publico, de natureza administrativa ou judicial.

2. ENFITEUSE AUSENTE NO CC DE 2002, PRESENTE NOSA®I ATUAIS
COMPARADA AO DIREITO DE SUPERFICIE

O direito & moradia é garantia do direito de Supieffque originalmente em Roma
ja era utilizada pelos governantes e a igreja, seas padroes sociais. Expressou a Nacéo este
direito na legislacdo atual, sendo certo que eml 20® Estatuto da Terra, houve limite

impostos aos iméveis urbari@s

8 BRASIL. Agéncia do Senad®esapropriacdo de imével do RBisponivel em: <https://www12.senado.
leg.br/noticias/materias/2018/04/18/desapropriateamovel-do-rs-em-favor-da-justica-eleitoral-e@amda-
na-ccj>. Acesso em: 04 mai. 2019.

° DINIZ, op. cit., p. 355.

19 BRASIL. Lei n° 6.766,de 19 de dezembro de 1979. Disponivel em: <httpwmhplanalto.gov.br/ccivil_
03/leis/L6766.htm>. Acesso: 10 ago. 2019.



A Constituicdo Federal de 1988, no art. 5° incéXlll, determina que toda
propriedade deve cumprir obrigatoriamente uma fongacial. Ao garantir o direito de
propriedade, considerou a questao de suas restrigde reaparece em forma analitica no art.
170, sob o titulo “Da ordem econdmica e social’e giem por escopo realizar o
desenvolvimento nacional e a justica social cone leas principios.

Principios Constitucionais estes que sdo: libexdde iniciativa; valorizacdo do
trabalho como condicdo da dignidade humana; fursgixdal da propriedade; harmonia e
solidariedade entre as categorias sociais de p&oduc

Em meio a estas garantias por meio dos pringipidslimitacdes ao direito de
propriedade, como repressao ndo s6é ao abuso da podedmico, caracterizado pelo
dominio dos mercados, como também a eliminacdmdeocréncia e ao aumento arbitrario
dos lucros e expansao das oportunidades de emmpreduativo.

O direito de superficie segundo Stdizé tipo de moradia que resulta do direito
de sobrelevagdo, ou ainda, do direito de laje, oruiilizado, positivado no Caédigo civil de
2002. O novo Codigo Civil prevé que o Direito dep&dicie € exercido mediante ao direito a
funcdo social da propriedade, com caracteristieggetimissao e uso do solo sem a perda do
direito da propriedade de uso comum do povo, paraglicada as condigcbes de moradias
urbanas.

As Leis, de n°® 10.257/2001 (Edtatda Cidade) em seus artigos 21 a 23, e
10.406/2002 (Cadigo Civil), nos artigos 1.369 arZ,3com as divergéncias superadas, diante
da necessidade de utilizacdo do solo em relac&@oeaoimento populacional, vem admitindo
a sobre elevacgao das propriedades.

Para atingir estes objetivos, ingoate atencdo para Constituicdo Federal, sobre o
estabelecido para a fungéo social da propriedadetigo 5°, XXIII, e 6°, direito a moradia.

O artigo 1.299 do Cédigo Civil estabelece que direito da propriedade é direito
social como foco no direito de solo, sem alteradg@ipropriedade para o seu uso comum.

Alguns paises, todavia, mantém em seus codigogeaafstie ao lado da enfiteuse,
distinguindo-lhes as finalidades, como o faz o GédTivil italiano, ou ndo as distinguindo,

como ocorre com o Cadigo Civil portugués.

» STOLZE, PabloDireito real de laje primeiras impressdes. Disponivel em: <httpsvifisrtuce.jusbrasil.
com.br/artigos/417476632/direito-real-de-laje-prirag-impressoes>. Acesso em: 18 jul. 2019.

12 BRASIL. Cédigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil3leis/2002/110406.htm>. Acesso
em: 05 mai. 2019.



O Direito real permitia que o direito de superfifdgese aplicado como construcéo e
ndo como plantacdo no solo alheio. O Direito deeffige visa condicionar direito de
moradia para toda pessoa.

O direito de superficie foi sendo institucionaliaadas constituicdes legislativas,
sedimentando o direito de solo, de superficie, eisacalheia, como caracteristica de politica
urbanistica.

A CRFB de 1988 estabelece que o Direito de Superficie € marcquestdo dos
Direitos Sociais, vez que assegura garantias aotalide moradia, dentre outros direitos
disponiveis as pessoas, visando melhor convivéacial.

Nestes termos, tém-se que a Constituicdo FedevaEstatuto da Cidade praticam
autonomamente acdes descentralizadoras, asseguaaniliainicipio a devida competéncia
para ocupacao do uso do solo condicionado as natanpslitica urbana. Restando a andlise e
aplicabilidade civel, abordando especificamenteegsas do referido Estatuto, em meio as
normas distintas abrangentes ao Codigo Civil.

Questdes relacionadas a conceituacao do Direigugerficie, divergem entre o que
seria direito real e direito sobre a coisa allmias, sdo institutos com argumentos comuns. O
Direito de propriedade é um direito de solo sobngr@priedade de outrem, sobre a coisa
alheia, que né&o discorda ou confrontando outr@sesses.

A natureza juridica do direito de superfiéientendida por StolZeomo direito real
sobre coisa alheia, na pessoa do superficiarim ptaprietario do solo, é aguele que mantém
a titularidade sobre o coisa, e portanto, ndo s¢eeslo de desdobramento para a superficie e
o solo, cada um com sua propriedade autonomamente.

A Doutrina que o direito de superficie é tanto umeitb real sobre coisa alheia,
como um direito de propriedade. Dizem eles, quen&ireito real sobre coisa alheia, pois,
sua formacéo concede ao titular da propriedadeag®séo ou plantacdo da area de solo, que
por sua vez detém ao superficiario, essa propretedrporada.

Juridicamente, o Direito de Superficie se encopnevisto no art. 1.369 e seu

paragrafo unico do novo Coédigo Civil de 2002, agsieteituadao;in verbis™

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrerdireito de construir ou de
plantar em seu terreno, por tempo determinado, angi escritura publica
devidamente registrada no Registro de Imdveis.

¥BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Braddisponivel em: <http://www.planalto.gov.br/
ccivil_03/ Leis/L1988.htm>. Acesso em: 08 jul. 2019
1 STOLZE, op. cit., nota 11.



Paragrafo Unico. O direito de superficie ndo amoabra no subsolo, salvo se for
inerente ao objeto da concesséo.

Neste entendimento, a natureza juridica da superBegundo Diniz, é direito real
de fruicdo sobre coisa alheia, que néo atinge pripdade do dono do solo, por afastar a
acessaw.

Como dito, direito do concedente ser proprietddsdbsolo, do espaco aéreo e parte
remanescente do solo da propriedade, pode reigindiccoisa, objeto de terceiros. Ainda,
ajuizar acdes possessoérias, como manutencdo egeigio de posse, em decorréncia de
agressodes ao seu direito; e acdes petitorias, ceiviadicatdria, negatodria e confessoria, em
prol da posse.

O superficiario, tem como principal dever supouaexercicio da superficie. Em
relacdo as obrigacOes tributarias, é o superficique respondera pelos encargos e tributos
devidos que incidirem sobre a propriedade, propoadia ocupacdo da area do direito de
superficie.

A sobrelevacao, é a possibilidade do titular dgppedade superficiaria construir ou
um terceiro que construa, sobre a sua propriedakerficiaria®. A sobrelevacgdo € o direito
de superficie como ferramenta no direito de prolade para o atingir sua funcéo social.

O Estatuto da Cidadeprevé a extincdo do direito de superficie peloeatty do
termo e descumprimento das obrigacGes contratssisradas pelo superficiario, em razao de
direito de solo que s&o a expropriacao e a confeiséie os titulares.

O Estatuto da Cidade e o novo Cddigo Civil estateete normas de direito a
moradia de superficie, ndo podendo a mesma tervisda aparente, mas sim viabilizar
necessidades sociais quanto a funcdo social, nalesee garantir & toda coletividade, e

outros direitos sociais constitucionais e civeisadma justa, digna e solidaria a todos.

3. USUCAPIAO DE DOMINIO UTIL DO EMPRAZAMENTO ADMINSTRATIVO,
COMPETENCIA FEDERAL FRENTE A ESPECULACAO IMOBILIAR

A enfiteuse, aforamento ou emprazamento, sao sma@nconforme o artigo 678 do

Cddigo Civil de 1916. O Instituto da enfiteuse éxitinto no Cédigo de 2002, mas sempre

> DINIZ, op. cit., p. 349.

® STOLZE, op. cit., nota 11.

7 BRASIL. Lei n° 10.257 de 10 de julho de 2001. Disponivel em: <http://wpanalto.gov.br/ccivil_
03/leis/LEIS_2001/L10257.htm>. Acesso em: 8 agd.720
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presente nos dias atuais. Caio Mario da Silva Redeifine Enfiteuse como Situacdo Juridica
analoga a propriedatfe

Segue explicando o referido autor que o dominin@lgue é propriedade, podem se
dar o Dominio util e o Dominio direto. O Dominiaeatd é a nua propriedade exercida pelo
seu senhorio, o proprietario direto, ja o Domirib&lexercida pelo Enfiteuta, pois ndo tendo
a propriedade plena tem direito a posse, uso e dozimmével aforado. Constituida era a
Enfiteuse quando o proprietario transferia seu hée Enfiteuta que o adquiria pagando um
valor anual certo e invariavel ao Senhorio direto.

Apesar das Enfiteuses estarem fadadas a extiocwp e laudémio de terrenos
de marinha continuam sendo devidos. A Enfiteuse qu@& tonica medieval deve ser
eliminada, este é o entendimento majoritario, fgioque o Cédigo Civil de 2062passou
a trata-la tdo somente nas disposicdes transitorias

Ocorre que por ter a Enfiteuse sido instituida tamno ambito privado por
familias Imperiais, criadas por capitanias here@itd essas foram extintas. A Enfiteuse
permite o direito de resgate que € a transfergadi@a Enfiteuta para dominio util em sede
administrativa, com pedido formulado no ambito da sespectiva Prefeitura.

Salienta-se que a cobranca da enfiteuse é realppdaPrefeitura Municipal, mas
a arrecadacdo se destina a Unido, eis que no aaderno de marinha é a oficial
detentora do terreno. Existem como exemplo, cagdRua Vila Alberto Ribeiro no Horto
Jardim Botanico/RJ.

A constituicdo de terrenos de marinha também sendspropriedades no entorno
de lagoas, como Rodrigo de Freitas, Barra, JacgogpaNiteroi, e terrenos anteriormente
nao conhecidos como de marinha. A constatacdo pedar por certiddo de Enfiteuse a
ser pedido no Ministério da Economia, Planejamemesenvolvimento e Gestdo da
Uniad®.

O foro é valor anual que o Enfiteuta tem que pagarespondente a 0,6% sobre o
valor do terreno. O laudémio é devido quando otEufa aliena a propriedade para que
outro a explore; valor devido de taxa sera de 2J8%alor do total do terreno em negocio.
Isto se o Enfiteuta ndo estipular outro valor no titdlm aforamento sobre o preco da

alienagéo.

'8 pEREIRA. op. cit., p. 226.

19 BRASIL. Lei n° 3.071, de 1° de janeiro de 19Dasponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivildleis/
L3071impressao.htm>. Acesso em: 16 set. 2019.

20 BRASIL. Ministério da Economia Planejamento, DesenvolvimentGestdo Disponivel em: <http://www.
planejamento.gov.br/servicos/servicos-patrimoniatd@o>. Acesso em: 17 set. 2019.
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7

A responsabilidade de arcar com os tributos é dditdtma, e para isto,
necessidade de constatacdo do enquadramento dacémeauma enfiteuse de terreno de
marinha. Outros requisitos devem ser observados gavido pagamento do imposto. O
foro deve ser cobrado pelo terreno, e ndo pela@estruida, diferente o laudémio que é
cobrado sobre o valor da alienagéo.

A transferéncia do registro do bem s6 ocorrerd @muitacdo dos tributos.
Quanto a aquisicao do imovel em area de marinipassivel a respeito do dever de pagar
0 imposto, ser questionado judicialmente, sendcecespansabilidade do foreiro, pelos
impostos e 6nus reais. Competira ao enfiteuta pag@npostos e 6nus reais que o imoével
aforado deve, uma vez que é ele quem goza do letinando todas as suas utilidades.

O STJ no Resp n° 1.404.649 - PE (2013/031491%&Yyeconheceu os terrenos de
marinha como bens publicos que se destinam a dédegtorial e a protecdo do meio
ambiente e sua ocupacdo por particulares € posdiaate o pagamento de taxa de
ocupacao e de laudémio quando da sua transferé&ncizis e conheceu que, em tese,
possivel Usucapido de Dominio util.

Salienta-se que a especulacao imobiliaria vem asdol os Enfiteutas, que com
ordens judiciais estaduais de despejo, buscanaretioradores das vilas do Horto RJ, por
exemplo, que por décadas residem no local. Estéisettses foram cedidas pela falida
Indastria Fabril aos seus operarios e atualmentevd'm proprietarios” reclamam
judicialmente no ambito estadual, por “suas tefraeb o argumento de que o Instituto de
Pesquisa do Horto Jardim Botanico deve ampliar atigislade$”

A Unido, que inicialmente desenvolveu uma politlearegulariza¢cédo fundiaria para
a regido do Horto, prezando pela permanéncia dosadares no local e reconhecendo a

sua historia, vem mudando de posicdo apds a dedsddCU e da Comisséo
Interministerial, que apresentou como impresciddivea extensa area para o IP Jardim
Botanico exercer as suas atividddes

A especulacdo imobiliaria existente nesta areafué@lraente responsavel pelo
despejo de geracbes de familias Enfiteutas, heslgior sucessdo, que por estarem

ocupando por mais de 45 anos, desconhecem setodireisucapido de Dominio util a ser

2L BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp n° 1.404.649 Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/diarios/documentos/880345/andamento-do-processo-n-2013-0314912-6-
recurso-especial-21-05-2018-do-stj?ref=topic_feedcesso em: 18 set. 2019.
22 BRASIL. Instrucdo Normativa n° ,3 de 9 de novembro de 2016. Disponivel em:
<http://www.in.gov.br/materia/-/asset_publisher/ku)TZC2Mb/content/id/24505715/d01-2016-11-14-instru
(Zzéelo-normativa—n—3—de—9—de—novembro—de—2016—24505559esso em: 21 set. 2109.

Ibid.
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proposta a Justica Federal. Competéncia esta cdmocumentada, exclusiva e absoluta é
da Justica Federal, pois nestas Enfiteuses h&ggedireto da Uniéo.

Conforme ja mencionado, o terreno da Enfiteuse amuser tratada € a
Administrativa. Esta tem origem publica em terrasnthrinha que séo terras da Unido. No
caso de terrenos em areas de marinha, objeto @est®, os valores devidos pelo
Enfiteuta, o laudémio e foro, sédo cobrados peléeRuea Municipal a beneficio da Unido.

Sendo terras da Unido nao ha falar em competémciustica Estadual conforme
pretende Unido cedidas a falida Industria Fabribai@o se discute terras da Unido

indiscutivel que sim, a competéncia é da Federal

CONCLUSAO

Esta Pesquisa constatou que muito embora Enfitedse mais tenha previsao
expressa no Codigo Civil de 2002, ainda existenblpmas a serem enfrentados pelos
Tribunais quanto a especulagéo imobiliaria queacescEnfiteutas e os superficiarios.

A Enfiteuse ja apontava para funcéo social da prdpde, quando utilizada para a
edificacdo, plantio, ocupagao e aproveitamento masnso das terras. Muitas cidades
brasileiras tém propriedades em areas cujos negjjiridicos sobre imdveis se originaram no
Instituto da Enfiteuse, hoje fadados ao processocatfucidade e constitucionalmente
destinado a extincao.

Ainda neste sentido se pode deduzir que a Enfiteieséorma implicita pelo
Cadigo Civil, se apresenta em duas modalidades, Ard 2.038 do Cddigo Civil de 2002, a
chamada Enfiteuse Civil e a enfiteuse administaatbu especial, constituida sobre os
imoveis dominiais da Uni&o.

Positivado o Estado passa a reconhecer o Direit&ujeerficie como uma das
alternativas no direito & propriedade. A presengalideito de superficie no ordenamento
atual representa a adequada solucdo juridica asssidades sociais. De certa forma
certificou-se que o Direito de Superficie substuinstituto da Enfiteuse, ainda que nao

resolvendo os problemas que surgem sobre o Imstitut

**BRASIL. Superior Tribunal de Justic/Esp n° 1.201.256Relator: Ministro Benedito Gongalves.
Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/processoista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial
=1026246&num_registro=201001237860&data=20110222&8t0=PDF> Acesso em: 18 set. 2019.
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Reconhece-se neste estudo a grande importan&afileuse na constituicdo do que
pode se compreender como Brasil, porém as pergasdtituras indicam como acertada a
opcao legislativa em tacitamente substitui-la pelo instituto da superficie.

Observou-se no entanto que o Instituto estudade, éeainda tem grande utilidade
para maior dinamizacdo do dominio, na produtividdamléem que se encontrava em situacao
irregular. Assim em contrapartida, verificou-se Qu8TJ entende dever haver compensacéo
assegurada ao senhorio direto, por meio do laudgrela perda do direito dominio atil do
terreno de marinha, ou de benfeitorias nele coitsisu

Compreendido que tanto aos Enfiteutas quanto apsrfatiarios, € devida a
protecdo Estatal quanto as especulacdes dos negdaibiliarios existentes. Analisou-se que
assevera a CRFB de 1988 o Direito de Superficibéamnestes casos, como sendo um dos
Direitos Sociais, assegurando garantia ao diregtondradia, tendo como foco tentativa de
melhorias na convivéncia social.

Certificado o dever de garantir aos Enfiteutas £ saperficiarios presentes nos dias
de hoje, o devido conhecimento de seus direitosnanejo de Instrumentos Processuais,
como por exemplo a Acdo de Usucapido de Dominialéstas terras para sua regularizacao.

Visto que deve-se efetivar a garantia de estabiéidzos Enfiteutas do uso de suas
terras frente as detentores, que dominam e pressioa qualquer custo, o mercado
Imobiliario.

Conclui-se que sendo as Enfiteuses administratiseagas cedidas pela Unido, a

Competéncia para decidir os respectivos probleénda,Justica Federal.
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