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Resumo: O Estatuto da Cidade tem disposi¢Ges normativas expressas a esse respeito notadamente em seu
art. 52, inclusive prevendo hipdteses de caracterizacdo de improbidade administrativa quando da omissao
das autoridades diante de tal situacdo. O objetivo do presente trabalho é situar as atitudes e procedimentos
das autoridades competentes locais em face desse problema (aplicacéo do art. 52 da Lei 10.257/2001), com
a localizacdo dos titulares e a verificacdo da (ir)regularidade tributaria e edilicia desses terrenos. O marco
de anélise sera normativo, comparado e teérico. O Método de procedimento seré por provocacao formal do
poder publico municipal de Sousa/PB e a analise das respostas. O resultado previsivel € que 0s imoveis
abandonados, ainda que reconhecidamente impactantes sobre o tecido urbano ndo sofrem o tratamento
normativo do ente federativo local por razdes tanto da forte protecdo formal a propriedade privada, quanto
do fato de pertencerem a estratos socioeconémicos locais detentores de forte influéncia no executivo e no
legislativo local, uma outra questdo € a dificuldade técnica e logistica das Prefeituras aplicarem os
instrumentos de urbanizacdo de maneira efetiva. A conclusdo é que o direito privado de propriedade
individual e absoluta se sobrepde as premissas de ordem publica, de producdo de um espa¢o urbano mais
justo, democratico e social e ambientalmente equilibrado.
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Abstract: The Statute of the City has normative dispositions expressed in this regard notably in its art. 52,
including foreseeing hypotheses of characterization of administrative improbity when the authorities fail to
face such situation. The objective of the present study is to situate the attitudes and procedures of local
competent authorities in the face of this problem (application of article 52 of Law 10.257 / 2001), with the
location of the holders and verification of the tax and building regularity of these lands. The framework of
analysis will be normative, comparative and theoretical. The method of procedure will be by formal
provocation of the municipal public authority of Sousa / PB and the analysis of the answers. The foreseeable
result is that abandoned properties, although admittedly impacting on the urban fabric, do not suffer the
normative treatment of the local federative entity due to both the strong formal protection of private
property and the fact that they belong to local socioeconomic strata with strong influence in the executive
and in the local legislature, another question is the technical and logistical difficulty of the municipalities
to apply the instruments of urbanization in an effective way. The conclusion is that the private right of
individual and absolute property overlaps with the premises of public order, of producing a fairer, more
democratic and social and environmentally balanced urban space.
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INTRODUCAO

Falar em cidade remete a uma série de questdes extremamente complexas e importantes: ambiente
ecologicamente (des)equilibrado, (des)ocupacédo do espaco urbano, regularizacdo fundiaria, (in)seguranca
publica, segregacdo espacial, especulacdo imobiliaria e desigualdades sociais. As cidades brasileiras vivem
as consequéncias de uma urbanizacdo deficitria que mitiga direitos humanos, além de desnaturar
importantes institutos urbanisticos e de direitos reais previstos na legislacdo constitucional e
infraconstitucional.

Um desses institutos que facilitam o acesso ao solo, a enfiteuse, traz incluso o dever juridico ao
proprietario de edificar e melhorar o imével. A cidade de Sousa/PB foi edificada sob o patriménio de Nossa
Senhora dos Remédios, uma grande enfiteuse urbana. Sua manutencdo e resisténcia frente a todas as
supressdes sofridas pelo instituto levantam questionamentos relevantes para a pesquisa e perpassa 0S mais
diversos campos das ciéncias juridicas e sociais.

O presente trabalho objetiva apontar o historico da constituicdo desse patriménio enfiteutico,
descrever o impacto normativo negativo causado pela fragilizacdo do instituto e os reflexos residuais de
direito intertemporal, além de lancar um olhar sobre a crise do Direito Civil nesse contexto de contradicdo
juridica e social.

Esta dividido em quatro se¢Oes: na primeira a introdugdo; na segunda, faz-se um breve histérico da
constituicdo do instituto na cidade de Sousa-PB; na terceira, trata-se das fragilidades causadas ao instituto
da enfiteuse por sua extin¢ao e do tratamento dado pelo direito apds a promulgacéo da Constituicdo de 1988
e com o novo Cadigo Civil; na quarta, aborda-se a enfiteuse no contexto da crise dos direitos sociais; por
fim, as considerac0es finais. Para tanto, sera utilizada revisdo bibliografica de artigos cientificos em sitios
da internet e a tese do Professor Doutor Padre Paulo Henriques da Fonseca que fez um vasto estudo sobre

a questdo. Os resultados previsiveis sdo a configuracdo de retrocessos em direitos sociais € civis.

2 HISTORICO

Sousa é uma cidade do interior do Estado da Paraiba oficialmente fundada no ano de 1766. Sua
populacdo atual, segundo dados do IBGE 2016, é de 69.196 habitantes, sendo a sexta cidade mais populosa
do Estado. Dentre as muitas curiosidades que permeiam a origem da cidade, temos a ocorréncia de um
instituto juridico feudal, em sua constituicdo territorial, vivo até hoje: a enfiteuse.

Em sintese, o instituto se apresenta da seguinte forma: o senhorio (a Igreja, no caso da cidade de

Sousa) entrega os lotes aos enfiteutas que tém direito de posse, uso e gozo, inclusive de alienar e transmitir
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por heranca os lotes recebidos com a eterna obrigacdo de pagar o foro ao senhorio, além da obrigacdo de
conferir uma real utilidade a terra, as chamadas “melhorias”.

Tudo comegou com uma doagao feita pela “Casa da Torre”, no ano de 1740, ao patriménio de Nossa
Senhora dos Remédios, por diligéncia de Bento Freire, fundador da povoagao “Jardim do Rio do Peixe”. A
area doada abrangia, aproximadamente, “1 e % légua quadrada ¢ incerta, todo o perimetro urbano e vasta
area rural, com mais de 10 mil imdveis residenciais e comerciais” (FONSECA, 2016, p. 16), o que
corresponde a boa parte do perimetro urbano da cidade.

N&o se mostra tarefa facil a gestdo de um patriménio tdo vasto com diferentes titulares e localiza¢des
diversas. “O patriménio devidamente registrado, transcritas as velhas escrituras coloniais de doagdao em
1997, sob a matricula geral n® 5.672 do Cartério local, € parte em todas as alienagdes de imoveis na cidade”
(FONSECA, 2016, p. 16).

No passado, a administracdo feita pela Igreja respondia satisfatoriamente as necessidades. Contudo,
com o passar dos anos, o0 aumento na complexidade das relag6es juridicas e a transmissibilidade dos lotes,
foram ocorrendo conflitos sociais e juridicos de relevo na cidade. Prefeitura, cartorios e Igreja, por vezes,
conflitavam, sobretudo, em relagdo a concorréncia de titularidade das propriedades e os reflexos causados
na arrecadacdo tributaria, escrituracdo, fragilidade documental do acervo, inseguranca juridica nas relacdes
e dificuldades em dimensionar o patrimdénio.

Hoje, gracas a acordos e arranjos locais, entre as entidades envolvidas, as discordancias foram
superadas e a administracdo ocorre regularmente. No entanto, esses arranjos deixaram marcas: as
prerrogativas juridicas da Igreja enquanto detentora do “dominio direto” do solo urbano em Sousa sio
praticamente apenas nominais, pois a enfiteuse, nesse contexto, transferiu a quase totalidade da propriedade
para os foreiros que arcam, ou deveriam arcar, com o dever juridico de edificar e utilizar efetivamente as

areas aforadas como forma de manter o pacto enfitéutico.

3 DIMENSAO DO INSTITUTO ENQUANTO DIREITO REAL: FRAGILIDADES

3.1 Impacto normativo negativo, antinomias e a fragilizagdo documental

O regime de propriedade da enfiteuse divide-se em dominio direto e atil. O dominio Gtil pertence
perpetuamente ao foreiro ou enfiteuta, e o direto que toca ao senhorio, assegura-lhe a cobranca de foro,
canon ou pensdo anual de valor simbolico, e de laudémio nas alienagdes ou transmissdes do dominio atil
feitas pelo foreiro.

Seguindo a dindmica das relagdes patrimoniais, por se constituir a relacdo de enfiteuse em Direito

Real, exige-se a constituicdo de um titulo formal em registro pablico. Este formato mostra-se conveniente
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nas relagdes de propriedade, garantindo seguranca ao negdcio juridico celebrado num contexto bilateral;
porém, ao vislumbrar a coletividade torna-se problematico. O registro das enfiteuses tinha respaldo juridico
no art. 167, inciso 10, da Lei n® 6.015/1973 que trata dos Registros Publicos. A Carta de Aforamento era o
titulo de posse emitido pelo senhorio em favor do enfiteuta, tendo este a incumbéncia de registra-la no
Registro de ImGveis competente, para efeitos legais.

Decorrente das dificuldades dos registros publicos no Brasil, a formalizacdo das enfiteuses nem
sempre acontecia, resultando numa “[...] irregular e descontinua cadeia de registros dos imoveis decorrentes
do modelo de ocupacdo territorial no Brasil, das contingéncias decorrentes da espontaneidade,

informalidade e, ndo raro, violéncia na ocupagao inicial” (FONSECA, 2016, p. 197).

Diversos problemas cercam o instituto: a concorréncia registral
entre as secretarias das paroquias que titularizam os antigos e
vastos “Patrimdénios” e os Cartérios de Imdveis que vém minguar
os atos de registro formais e dificeis para a populacéo em geral. A
variedade de modalidades de registros publicos e privados, a
substituicao das anotagdes constantes nos chamados “Registros do
Vigario” pelo Registro Publico, se deu numa sucessao de leis, que
terminou com a Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973, a Lei dos
Registros Publicos, mas ficando diversos “Patrimonios de Santos”
fora da matricula e regularizacdo nesse novo contexto legal dos
registros (FONSECA, 2010, p. 1724).

O que restava como alternativa frente a dificuldade do registro para atender a formalizacao era a
inoficialidade, utilizada pelos segmentos sem possibilidade de acesso formal a terra como forma de defesa
frente aos entraves. Assim, a documentagdo, utilizada com o escopo de conferir um carater mercantil a
propriedade e individualizador ao proprietario, era tida como eficaz estratégia juridica.

Um problema encontrado na gestdo da enfiteuse privada é a natureza dos documentos de registro,
resultante das diferencas de valores entre os tipos de dominio. O dominio Util mostra-se mais valioso que o
direto, assim, resulta na possibilidade de dois modos de documentacdo: um particular, emitido pelo senhorio

e a escrituracdo publica obtida pelo foreiro.

Problema que atormenta os que lidam com a questdo foreira séo
as lacunas documentais, descontinuidades de registros e
transferéncias graciosas é que varios atos e fatos juridicos estdo
precéria e tdo somente gravados em instrumentos particulares. Uns
da lavra dos senhorios diretarios, outros dos transmitentes
foreiros. Aqui a situagdo juridica diverge quanto a validade desses
documentos (FONSECA, 2016, p. 199).
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Ha um receio, na concepg¢do do senso juridico comum, quanto a validade de documentos particulares
gue ndo encontra razdo de ser. Certamente, para que tenham validade juridica, devem os documentos
particulares atenderem as exigéncias legais contidas no art. 108 do Cédigo Civil.

Entende-se, portanto, que os documentos privados tém plena validade como registros particulares
de negacios juridicos, provocando efeito entre as partes (art. 221-CC), desde que regulem atos referentes a
imdvel no valor de até 30 salarios minimos. E oportuno pontuar que o documento particular ndo substitui

0 publico, mas gera os efeitos garantidos na lei.

3.2 Residualidade negativa do direito intertemporal (Cédigo Civil de 2002 e de 1916)

A depender da modalidade de enfiteuse, incidird sobre esta uma orientacdo normativa diversa. O
Direito Civil regula as enfiteuses nas de modalidade privada urbana; eventualmente nas privadas rurais,
cabendo ao Direito Administrativo reger as relacdes de enfiteuses publicas. O Codigo Civil de 1916 previa
a enfiteuse no seu art. 674, 1, colocando-a entre os direitos reais e trazia um vasto conjunto de disposi¢oes
acerca deste instituto. N&o obstante a proibigdo de novas enfiteuses e subenfiteuses imposta pelo vigente
Cddigo de 2002, o instituto ndo desapareceu por completo, sendo mantido nos termos do art. 2.038 (CC
atual).

As enfiteuses de direito publico permanecem sob a égide dos bens publicos. Os terrenos de marinha
sdo bastante valorizados por se encontrarem em areas litoraneas. Os foros sdo regulamentados pelo Decreto-
Lei 7.937/45 e 9.760/46. E oportuno registrar que ambos os Codigos de 2002 e 1916 remetem a legislagio
especial as enfiteuses publicas (FONSECA, 2016).

O Cddigo de 2002 traz no seu texto somente disposi¢Ges negativas acerca da enfiteuse, restando
intransigente frente a liberdade proprietaria. Como consequéncia, resta um engessamento dos direitos reais
num rol taxativo, o que fragiliza a dindmica da propriedade como relacdo juridica real complexa e
funcionalizada, a que responde a nova hermenéutica constitucional acerca da propriedade.

O art. 2.038 do Cadigo Civil vigente ndo deu recepcdo ao que dispde a Constituicdo no art. 49 dos
ADCT que faculta a desconstituicdo da enfiteuse, porquanto vedou a constituicdo de novas enfiteuses e
subenfiteuses, doravante restando extinto o instituto. Caberia, portanto, ao enfiteuta compreender se é (til
e vantajoso extinguir (pela remigcdo ou resgate) o gravame enfitéutico ou manté-lo. Vé-se, neste caso,
indicios de uma inconstitucionalidade material no artigo da referida lei ordinaria.

A caréncia de sinergia normativa entre o Codigo Civil de 2002 e a Constituicdo mostra-se danosa
ao passo que ndo atenta materialmente a boa interpretacdo do art. 49 dos ADCT, e exclui de modo
constritivo a enfiteuse do rol de direitos reais, ndo obstante este instituto encerrar em si prerrogativas

proprietarias maiores que 0s demais institutos elencados no art. 1.225 do novo diploma Civil.
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Analisando paralelamente os Codigos Civis antigo e atual, vé-se que o diploma mais novo substituiu
a enfiteuse pelo direito de superficie. Cabem ponderagdes acerca da extensdo de ambos 0s institutos.
Enquanto a enfiteuse tem caracteristicas de perpetuidade e a obrigacdo anual do foreiro é modica, a
superficie possui tempo determinado, sendo onerosa ou ndo, e ao seu termo final o proprietario pode
incorporar ao seu patrimonio eventuais benfeitorias realizadas. A superficie mostra-se afeita ao proveito da
propriedade numa conotagdo de uso mais liberal que social, num emprego lucrativo com o respaldo das
garantias formais previstas na lei civil (art. 1.369).

A funcéo social da propriedade esta marcada em diversos artigos da Constituicdo Federal, quais
sejam: arts. 5°, 170; 182, por exemplo. Numa perspectiva juridico-politica, a referida funcdo consiste
justamente na auséncia de um carater absoluto da propriedade para estabelecer uma espécie de “serviddo
social”, atraindo valores como o trabalho, relagdes justas com os demais usudrios do solo, vedando o uso
abusivo da propriedade por tutelas que guardam o meio-ambiente, direito de vizinhanca, uso econémico do
solo, etc.

No tocante a enfiteuse, a funcdo social reside na perpetuidade e permanéncia do direito real que se
harmoniza com o direito a moradia e ocupacao do solo, valores irrisorios de foros; proximidade entre as
partes do pacto enfitéutico, embasada em relacdes de vizinhanca. Além do mais, 0 compromisso do foreiro
em dar utilidade e funcionalizagdo a propriedade por meio das “emponemata” (melhoria e aproveitamento)
da terra — edificando, morando, cultivando — confere a relacdo enfiteutica forte aspecto social, existencial e
econdmico. Sobre o carater social da propriedade, com énfase na moradia, Fonseca (2016) diz:

O direito social & moradia funda-se no fato da necessidade de o ser
humano individual e em familia ter um lugar para “permanecer”,
em seguranga e a partir dai poder fruir os bens da vida em
sociedade. E um direito “de igualdade” e social ¢ como tal,
necessaria a referéncia a um terceiro externo, a lei e o Estado que
0 regulamentem: ndo pode ficar no &mbito do contrato puro e
simples entre individuos. Nesse diapasdo, o tema da moradia
entrou no texto constitucional brasileiro pela Emenda
Constitucional n® 26/2000, passando a integrar o rol dos direitos
sociais no art. 6° da Constituicdo de 1988 (FONSECA, 2016, p.
234).

Neste prisma, o direito a moradia segue aperfeicoado, nos termos da Constituicdo, por exemplo, no
tocante a impenhorabilidade da pequena propriedade familiar, sob a égide da funcdo social. Assim, o
comando constitucional reflete no ordenamento uma hermenéutica protetiva e prestacional.

Seguindo a dinamica da sociedade e um novo olhar sobre a propriedade, o novo Codigo Civil no
seu texto da guarida a funcdo social da propriedade. As mutacdes histéricas, sociais, legislativas e

constitucionais fizeram com que o Codigo Civil de 2002 previsse expressamente em seu artigo 1.228 esta
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funcdo social, contemplando o que ja havia sido objetivo do legislador originario quando da promulgacéo
da CF/88. Mas porque era necessario que o codigo regulamentasse o que a CF j& havia o feito?

N&o obstante ser fortemente presente a ideia da propriedade absoluta no cotidiano das relacdes
juridicas, com o advento do Cddigo de 2002 houve um avan¢o na quebra dessa resisténcia, ja que a
legislacdo infraconstitucional é importante no sentido de conferir aplicabilidade aos mandamentos
constitucionais. O novo Diploma Civil vem confirmar um anterior rompimento — iniciado com a Carta
Constitucional de 88 — com o paradigma da propriedade individualista, absoluta, desde muito
implementado.

Terminadas breves ponderacfes atinentes a residualidade negativa das normas que disciplinam a

enfiteuse, passa-se a tratar mais pontualmente sobre as implicagdes sociais referentes ao tema deste artigo.

4 POSSIBILIDADE DE RETROCESSO EM DIREITOS SOCIAIS

4.1 Propriedade e moradia como Direitos Humanos

A moradia é um Direito Social previsto na Constituicdo Federal de 1988 em seu artigo 6°, dentre
outros, tais como: a educacdo, salde, alimentacao, trabalho, transporte, lazer, seguranca, previdéncia social,
protecdo a maternidade e a infancia e a assisténcia aos desamparados (BRASIL, 1988). A redacao do artigo
foi dada pela Emenda Constitucional n® 90 do ano de 2015. Aqui, vamos tratar do direito a moradia e a
(im)possibilidade de retrocessos nessa seara.

A ONU define como Direitos Humanos aqueles que sdo atinentes a toda e qualquer pessoa, nao
podendo haver qualquer diferenca baseada no credo, género, etnia, lingua, riqueza, religido ou
posicionamento politico. Esses direitos sdo fundados na dignidade da pessoa humana, na universalidade,
na equidade, indivisibilidade e inalienabilidade, em sintese, s&o direitos ndo para nos fazer humanos, mas
por sermos humanos (ONU, 2017).

Umbilical é a relacdo dos Direitos Humanos com o direito a moradia e a propriedade, inclusive esta
contido na Declaragdo Universal dos Direitos Humanos (DUDH) no artigo XVII, 1, que ¢ direito de todo
ser humano a propriedade, seja ela individual ou em copropriedade (ONU, 1948). Quanto a moradia,
prevista como direito social, é entendida como uma moradia digna e segura em seus mais diversos aspectos:
seguranca social e seguranca juridica, aqui entendida enquanto asseguradora da posse daquele que habita
com vistas a, efetivamente, edificar seu lar. Essa correlacdo entre direitos humanos, moradia e propriedade
é fundada em um dos principios norteadores dos Direitos Humanos, talvez o mais importante: a dignidade

da pessoa humana.
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Uma moradia insegura juridicamente, sem qualquer garantia, perturba o estatuto de direitos
humanos (FONSECA, 2016). A seguranga faz parte do direito a moradia, entendido como direito humano,
para que a entidade familiar e as pessoas que nela habitam possam trabalhar ou mesmo apenas residir de
forma mais tranquila. Embora muitos entendam que isso SO se poderia conseguir através da propriedade,
Fonseca (2016) analisa a temética e em sua tese afirma que, a moradia estavel e segura se diferencia do
direito fundamental da propriedade, podendo, inclusive, lograr a primeira de outras formas, que ndo a
propriedade. O citado autor continua sua analise dizendo que o direito a moradia vincula-se a efetividade
da posse, portanto de conteudo juridico circularmente ligado a propriedade, icone do direito liberal e marco
dos direitos civis; os direitos humanos de primeira dimensao. O fato da “morada habitual”, a ocupagdo
efetiva e se une ao trabalho humano passou a génese das protecdes juridicas modernas, 0s direitos sociais
(FONSECA, 2016).

Isto é, a moradia segura estd mais ligada a uma posse efetiva, continua e habitual do que
propriamente a propriedade, pois embora a propriedade seja um meio de se conseguir a posse, existem

outros meios menos onerosos de se exercer esse direito real.

4.2 A enfiteuse enquanto instrumento de acesso e democratizagdo ao solo

A enfiteuse é substancialmente um instituto juridico de Direito Real que divide a propriedade de um
bem imo6vel em duas espécies de dominio. O dominio util esta ligado ao enfiteuta, responsavel pelo
pagamento do foro anual que é uma contrapartida paga ao senhorio, detentor do dominio direto. O dominio
util do enfiteuta sobre o bem seré perpétuo, de modo que transcendera através das suas geragdes, salvo se
for extinta a enfiteuse ou se houver alienacdo do dominio Util, o que s6 podera fazer mediante pagamento
do laudémio pelo enfiteuta em beneficio do senhorio.

Dividem-se em duas as espécies de enfiteuse: a rural, constituida com o escopo de plantar, e a
urbana, estabelecida com o designio de edificar (FONSECA, 2010). A caracteristica comum observada para
que se pudesse constituir enfiteuse em uma area seria a ociosidade da terra, ou seja, 0 ndo cumprimento da
sua funcao social, conforme determinado pelo Codigo Civil de 1916 em seu art. 680: “s6 podem ser objeto
de enfiteuse terras ndo cultivadas ou terrenos que se destinem a edifica¢ao” (BRASIL, 1916). Comungam
do mesmo entendimento Fonseca e Fernandes (2014, p.11) quando dizem que a enfiteuse é: “(...)
possivelmente o instituto de Direito Real classico mais afinado a funcao social em sua versdo mais basica
de aproveitamento efetivo de bens iméveis, seja para plantio ou pecuaria, seja para edificar moradias”.

Como fora dito anteriormente, a moradia como Direito Humano, aquela fundada na seguranca e na
efetiva posse, pode ser alcancada por um direito real diverso da propriedade e a enfiteuse mostrou-se um

eficiente meio para alcanca-la, pois esta completamente vinculada a funcdo social imposta como limite a
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propriedade. Também se revelou 0 meio mais eficiente de manifestar essa moradia devido o seu baixo valor
cobrado como foro e 0 ndo tdo baixo, porém razoavel, valor arrecadado como laudémio (FONSECA, 2010).

Corroborando a afirmacéo estd o fato de haver na cidade Sousa, no Estado da Paraiba, o caso do
Patrimonio enfitéutico de Nossa Senhora dos Remédios, realidade juridico-social da enfiteuse privada

urbana da qual participam varias outras cidades brasileiras (FONSECA, 2016).

4.3 A crise do Direito Civil e dos Sociais

Asseguram Fonseca e Fernandes (2014) que a enfiteuse em sua modalidade urbana, geralmente
utilizada para fins de habitacdo, direito assegurado por pactos internacionais de direitos humanos, foi o
meio usado por varias familias para adquirir uma moradia, e que inclusive fora o comeco de algumas
cidades em tempos mais remotos, datados do periodo colonial no pais.

O instituto do Direito Real previsto e disciplinado pelo Codigo Civil de 1916, a enfiteuse, tem regida
a sua criacao no artigo 678 do referido diploma legal, até formas de extingdo do instituto prescritas nos
artigos 692 e 693 do mesmo diploma. O tema também foi pauta da Carta Magna de 1988, que abordou a
enfiteuse em seu artigo 49 do Ato das Disposi¢Ges Constitucionais Transitorias (ADCT), tratando da sua
extincao, que, como fora dito, ja era prevista Codigo Civil de 1916, e apenas acrescentou novas dificuldades
para a extincdo (FONSECA e FERNANDES, 2014). Ocorre que com o0 novo Cadigo Civil de 2002, artigo
2.038, foi vedada a criacdo de novas enfiteuses, embora sejam garantidas, até a sua extin¢do, as que foram
instituidas sob a vigéncia do CC anterior.

Depreende-se do texto constitucional que néo foi a Constituicdo que extinguiu o instituto, embora
permita que uma lei discipline este fato, sucede que o novo Cdadigo Civil de 2002, lei que baniu do
ordenamento patrio a enfiteuse e criou um novo instituto, o de superficie (artigo 1.225 CC vigente), esta
nova modalidade de Direito Real gera um prejuizo juridico, haja vista que extinta enfiteuse, junto se vai
sua caracteristica da perpetuidade, levando consigo toda a seguranca e garantismo que eram presentes no
antigo instituto, tudo abolido na superficie (FONSECA e FERNANDES, 2014).

O retrocesso também esta presente na mudanca de prioridades, agora é priorizado o dominio pleno
que tem a sua aquisicdo, através do resgate, mais custosa, com despesas da formalizacdo imputadas ao
enfiteuta atual, e no Brasil os valores sdo impagaveis para a maior parte das familias, que em suma sdo de
baixa renda (FONSECA e FERNANDES, 2014).

Deveria o direito a moradia ser 0 mais seguro possivel, pois a seguranca juridica deve ser parte
integrante, imprescindivel ao proprio direito social, certo é que essa seguranca foi alcangada e ofertada pela
enfiteuse, pois tem como uma de suas mais preponderantes caracteristicas a perpetuidade que permitia ao

enfiteuta uma garantia, a posse habitual e “ad perpetum”, algo que foi perdido com a superficie, que embora
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tenha a seguranga juridica formal, perdeu de forma significativa a capacidade de geréncia antes dada ao
enfiteuta, revelando a enfiteuse como o mais “vasto e completo dos direitos “anexos” de propriedade”
(FONSECA e FERNANDES, 2014).

Em outras palavras, a superficie € um instituto que limita o poder da pessoa que nela habita a ponto
de todas as conquistas, no que tange a seguranca juridica conseguidas pelo antigo instituto serem perdidas,
evidenciando uma crise no direito que nem sempre preza pelo que se deve, nesse caso uma moradia digna,
com a seguranca juridica de uma posse habitual e perpétua; o ja extinto instituto da enfiteuse mostrou-se
um contrato mais completo frente ao que lhe sucedeu, a superficie, pois permite que o enfiteuta use, goze

do bem imovel de forma mais ampla do que como se procede no contrato que o contrapde.

CONCLUSOES

Muitas séo as cidades do Brasil que se constituiram e se desenvolveram favorecidas por um instituto
de Direito Real por muito tempo vigente, a enfiteuse; dentre as quais pode-se destacar a cidade de Sousa,
no Sertdo do Estado da Paraiba, que fora edificada sob o patriménio de Nossa Senhora dos Remédios. Sob
um regime de propriedade dividido em dominio direito e Util, o enfiteuta, detentor deste ultimo, poderia
dispor de uma faixa de terra com a intencdo de dar-lhe utilidade, fosse edificando, no caso da enfiteuse
urbana, ou cultivando, no caso de enfiteuse rural; sendo-lhe incumbida a obrigacéo de pagar ao senhorio
um foro anual, madico e invarivel.

Até a promulgagdo do Cddigo Civil de 2002, tal instituto foi responsavel por garantir a muitos o
exercicio da propriedade na sua funcdo social de modo mais eficiente, todavia, a extin¢éo da enfiteuse pelo
mesmo diploma resultou em ameaca a este direito. Além do mais, o Codigo de 2002 somente dispde
negativamente sobre a enfiteuse. Resultado disso é a ndo recep¢do do art. 49 dos ADCT que facultava ao
enfiteuta a extingdo ou ndo da enfiteuse pela remicéo ou regate do foro. Esta desarmonia com o texto
constitucional descambou para a extingao e retirada da enfiteuse do rol dos direitos reais elencados na lei
civil.

Essa extingdo sugere a configuracédo de retrocessos em direitos sociais e civis na medida em que o
dominio pleno é priorizado em detrimento do dominio util, sendo muito caro e extremamente formalizado
(titulos publicos). Esse quadro ndo privilegia o acesso justo, democratico e sustentavel do solo urbano. A
maioria dos brasileiros ndo pode pagar pela aquisicdo do dominio pleno e acaba se aglomerando em
ocupacdes informais e convivendo com os graves problemas causados pela (ir)regularidade fundiéria.

Uma outra face desse cenario de retrocessos € a inseguranc¢a juridica dos pactos enfitéuticos
firmados. O instituto da enfiteuse garantia posse habitual e perpétua ao detentor do dominio util o que

contribuia fortemente para concretizacdo do Direito Social a moradia. Sua extin¢do atendeu a uma agenda
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liberal que enxerga a propriedade da terra dentro da I6gica de mercado e desconsidera os deveres anexos
do titular, bem como a possibilidade de sobreposicdo de direitos reais (compativeis entre si), como por

exemplo, o direito de construir e o direito de morar.
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