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ENFITEUSE. TOR0OS B LAUDAEMIOS EM ATRAS&
ALEGACAO- DE PRESCRICAO. DISTRATO

A questio ventilada nestes autos comporta duas ordens de discussho:

a legal e a politico-social, como, com rara lucidez, atinou a Sra. Chefe do.

Servigo de Registro e Tombamento em seu parecer, ]
Mister se torne, assim, deparar solugio que, sem desatender "3 lei;
corresponda ao interésse comum,
© Sendo, vejamos. :
1 Em 8-3-1806, foi expedida pela Corca Portuguésa a - carta de afora-

mento em questio, com varias condigBes, como contrate sinalagmdatico

que ¢ a enfiteuse, constantes daquela carta,

Sub-enfiteuticando os imdveis em foco, na quietude e placidez dos tem-
pos de antanho, sobejavam 4 Venerdvel Instituigdo meios de cumprir as
suas obrigacfes contratuais,

Com o fluir dos anos, os imdveis enfieuticados foram desmembrados e
os subenfiteutas, devedores de foros & Ordem, transferiam, sem conheci-
mento desia, a terceiros o dominio fil, limitando-se ao pagamento dos lau-
.démics ao entio Distrito Federal, hoje Estado da- Guanabara,.

Geron &sse estado de coisas um impasse: obtido o alvard, escritura-
vam-se as compras e vendas, e, quiando a Ordem cobrava os foros em atraso,
os adquirentes se negavam a solver os débitos de seus antecessores. Dai,
o atual conflito entre o Fstado e a Ordem: nfo tem recursos pecunidrios
com que liquide a divida resultante dos laudémios, que atingem dois perfo-
dos, 0 de 1899 a 1929 e o de 1929 a 1959. Essa divida, segundo levanta-
mento operado pelo Servico de Registro ¢ Tombamento, alcanga, nos dois
perfodos acima notados, respectivamente Cr$ 686.250,00 e Cr§ 38.825.025,20.

Extraidas notas de débito e enviadas & Procuradoria Fiscal para co-
branga executiva, e publicados editais de intimagdo 4 devedora para pa-
gamento do débito, antes de iniciada a execugio, a Ordem apresentou
as razdes do atraso e propds fosse declarada a caducidade do aforamento,
com a conseqiiente exoneragio dos Onus e vantagens déle decorrentes.

Foram, entiie, enviados os autos a esta Procuradoria (Geral, para que
opinasse sobre os aspectos juridicos do caso. o .

Aqui, em extenso parecer, referto de citagies eruditas, o eminente
Procurador Dr. Carvarmo Barroso concluiu por que:

@) concordasse o enfiteuta a assinar térmo de distrato, pelo qual se
consolidasse no patriménio distrital o dominio atil;

b) se cobrasse o débito, até a assinatura do indispensdvel distrz}t(z;

¢) fbsse (o Estado) a Juizo para a decretacio do comisso, na hipd-
tese de recusa de assinatura do distrato, sem prejuizo da cobranga do ji
devido. , ' -

Em réplica, a Ordem invocou a prescrigio da divida, pelo prazo ja

decorrido.
" Reenviaram-se, em seguida, os autos a esta Procuradoria Geral, para
que emitisse opinifio sdbre a matéria, o que foi feito, em parecer longo
e nfio menos carregado de citagdes prestigiosas, proferido pelo eximio Pro-
curador Dr. RoBerro Prnmo FERNANDES, e que assim termina:
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. “Eis ai tudo. Como ji frisei, em meus pareceres anterio-
res, o Exmo. Sr. Prefeito poderd, se assim o entender, dispen-
sar a recorrente do pagamento devido, uma vez obtida a auto-
rizagdo legal prevista no art. 25, § 1.5, V, da Lei Organica.
Além de possivelmente o indicar a benemeréncia invocada pela
recorrente, havera ainda o fato, a ser levado em conta, de po-
der obter ela, em juizo, se ai for, o reconhecimento da prescri-
¢io. da divida”. '

De névo, recorreu a Ordem, abonando-se ‘em ~jurisprudéncia do Tri-
bunal Federal de Recursos, recurso a que fol negado provimento.
Caiu o processo em olvide, o que gerou a situagio descrita na infor-

- macio do Sr. Chefe do Servigo de Registro e Tombamento.

Certo dia, reencaminharam-se pela terceita vez os autos a esta Pro-

curadoria Geral, tendo opinado o ilustre Procurader Rocwa Lacoa, que,

em refolbudo, alentado e culto parecer, chegou A conclusiio de que deve-
ria ser aforada agho executiva contra a Ordem, a fim de obrigi-la ao pa-
gamento dos laudémios em atraso, e, mais, que fossem liberados os diver-
sos processos de subenfiteuticagdo, desde que os subenfiteutas solucionas-
sem o pagamento da divida da Ordem, realizando-se, dessarte, o distrato
sem prejuizo do Estado, o que, uninimemente, foi recusado pelos subem-
prazados, que nio aceitaram a solugio de responder por divide de ter-
ceiro,

A Sra. Chefe do Servigo de Registro e Tombamento, encaminhando o
processado ao Sr. Diretor do Patrimoénio, tecen consideragdes e propds 'so-
lugio & espéele.

Vem, nessa oportunidade, a Ordem e apresenta réplica, que se encon-

ira nos awtos e em que renova o pedido de transagio, com invocagio dos

artigos 1.025 & 1.036, do Cédigo Civil, e com o enddsso de Ausry ®r Rau,

Exposta, assim, a questdo, passo a emitir minha opinifo.

Examinarei, antes de tudo, os problemas juridicos que nos autos
afloram.

O primeiro déles é o da definigio da enfiteuse. O Cddige Civil assim
a define: um ato eatre vivos, ou de filtima vontade, pelo qual o proprie-
tario atribul a outrem o dominio til do imével, pagando a pessoa que o
adquire ao senhorio direte uma pensio, ou fdro, anual, certo e invaridvel,

Désse jeito, de acérdo com a ligio dos mais eminentes mestres do
direito civil, ¢ ela, quando se constitua por ato entre vivos, um contrato
bilateral, emr que, na carta de aforamento, se estabelecem as condigdes, ou
clausulas, que a regulam.

O foro é nio uma divida fiseal (no caso do Estado ser senhorio di-
reto}, ou um aluguel, mas uma espécie de vinculo ou liame que, mate-
rialmente, ata os dois dominios néle existentes: o dominio direto e o do-
minio atil. . . ‘

O laudémio é uma cota, ou um percentual, estabelecido em beneficio
do senhorio direto, em caso de transferéncia do dominio ftil.

Postas por essa forma em evidéncia as defini¢Ges dos térmos substan-
ciais da questfio, analiso 0s seus cutros prismas.
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~- Sfo precritiveis os direitos as cobrancas de foros e laudémios?

— Caso afirmativo, quais os prazos da prescricio?

— Considerados foros ¢ laudémios, quando o senhorio diteto cabe s
pessoas de direito publice, como suas dividas ativas, sio estas imprescri-
tiveis?

Respondo:

Nio tenho nenhuma divida ac afirmar a prescritibilidade do direito
3 cobranga de foros e laudémios.

Sendo um direito real, o prazo da prescricio é o que estipula o art.
177, do Codigo Civil: dez anos entre presentes, e entre ausentes, vinte.

Perfilho a doutrina capitaneada pelo insigne PonTeEs pr MiraNDa,
citada no cintilante parecer do Dr. Rocna Lacoa. Nio me parece que
possam ser confundidas inalienabilidade e imprescritibilidade. Os direitos
de obrigacio e as agﬁes respectivas (art. 48, inciso II, do Cédigo Civil),
considerados bens mdwveis para 0s efeitos legais, sio inaliendveis (art. 67
do mesmo codigo), isto é nfo podem ser transferidos a terceiros: tal,
porém, ndo quer dizer que nio sejam prescritiveis, dentro das regras ins-
tituidas pela lei civil para tddas as acBes, ras quais se excetuaram. da
regra geral do art. 177, apenas as dividas possivas da UniSo, dos Esta-
dos e dos Municipios e bem assim as acfes contra as respectivas fazendas
(art, 178, § 10, alinea VT).

Acresce que, expressamente, ordena o Cadigo Civil, em seu art. 179,
que os casos de prescricio nfo previstos em seu texfo sfo regulados,
quanto ao prazo, pelo art. 177,

Quisesse o legislador excluir da prescrigio as d:vndas ativas € as acdes
da TFazenda, e teria gravado, exphmtameute essa  conclusfio em lin-
guagem c1a1a, no capitulo préprio, nio deixando assunto de fal monta e
gravidade ao sabor de arquiteturas mais ott menos engenhosas, ou especio-
sns, mas, incontestavelmente, conflitantes com as lidimas regras da her-
menéutica, da légica e da razfo.

Adotada essa posiciio, nfo me arreceio de afitmar que os foros e lau-
" démios, na esnécie, prescrevem em dez anos, tal como comanda o artigo
177, tantas vézes citado, por presentes as partes,

Solvidas essas dividas, passo ds outras auestbes juridicas que ge enfo-
cam nos autos.

Pode ser transacionado, como pede a Ordem, o direito enfitdutico
com o perdio das dividas de foros e laudémios?

Também nfo hesito em asseverar que pode ser feito o distrato, unifi-
cados o dominio direto e o dominio Gtil no patriménio estadual. A regra
universal é a de que todo contrato pode ser distratado, de acdrdo com a
vontade dag partes contratantes, e, sendo a enfiteuse um contrato bilateral,
¢ evidente que pode o contrato ser desfeito, desde que nisso convenham
senhorio direto e possuider do dominio til,

Nesse ponto, alids, cotisoam com o meu pensamento os dos eminen-
tes procuradores CArRvALHO BaAmnoso e Rorerto PrnTo TrRNANDES.

TLavrado e assinado o distrato, incorporar-se-ia no Fstado o domfnio
pleno, e ai poderiam ser regularizadas tddas as situacbes geradas pelos

)

i
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subemprazamentoq de que dac noticia os autos. Trés alternatwas pode-
riam, entfo, ser aventadas:

a) ou o Istado venderia aos subenfiteutas os iméveis que lhe ha-
viam sido subenfiteuticados;

b} ou indenizaria das benfeitorias que houvessem construido, o que
seria a menos pratica e politica ;

¢) ou lhes enfiteuticaria ésses imdveis, com 2 cobranga dos laudé-
mios e foros devidos e futuros.

Para se concluir, entretanto, o distrato, forcoso e indispensdvel se torna
a autorizacio legal da Assembléia Legislativa.

Parece-me que 30 o Govérno poderd julgar da conveniéneia de dar
essa solugio, de longo aleance politico-social, ou arriscar-se a uma execucio
das dividas, cujo desfecho ndo poderia ser previsto, em face da prelimi-
nar prescricional.

Nio refujo, contudo, a wma opinifo sdhre o caso, tendo em vista ésses
aspectos,

A Ordem mantém, em pleno vortilbiio inflacionario, obras de hene- .
meréncia social, que sio uma forma valiosa de cooperacio com o Estado.
Essas obras sfio custeadas pelos que possuem e pelos donativos que rece-
beu. Leio em Relatdrio que tenho em mios, apresentado pelo Trmio Prior,
em 1961, que as rendas auferidas pela Ordem mal cobrem as despesas
com a mafittencio do seu Hospital, e é de esperar que &sse estado se
agrave em face do tufio inflacionario.

Que adiantaria ao Estado penhorar e adjudicar a si os bens da Ordem,
caso tivesse €xito a agfio executiva?

‘Criaria o Estado, em conseqiiéncia, mais wm problema de ordem sani-
tario-hospitalar, em época jd iio carente de nosocémios e ambulatdrios.

Em todo-caso, é essa uma ponderagio gue me sinto obrigado a exter-
nar e que a Alta Administragio levard em conta, ou nioc.

O que é indubitdvel é que a questio deve ter paradeito definitivo,
qualquer que seja a férmula escolhida pelo preclaro Sr. -Governador, que,
por certo, prefel‘lrcl a que mais consultar ao interdsse comum.

Rste parecer & proferido, depois de longa e maturada meditagiio s6bre
o assunto, em tddas as suas facetas, sem visar a polemizar ou discutir sébre
opinifes porventura divergentes das que exponho.

Tenho o espirito pacifico, porque quero ser chamado “filho de Deus”,
como chama aos que amam a Paz o Sermio das Bem-aventurancas,

B o meu parecer, sub censura.

Rio de Janeiro, 18 de novembro de 1963,

Ivens Bastos pE Arauro
Procurador do Estado

Visto. Diverginde, embora, do parecer na parte em que tem por pres-
critiveis as dividas ativas do Estado, estou de acdrdo, contudo, com a con-
clusiio de que, sendo a questfo controvertida e havendo o risco de per-
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dé-la, deve o Iistado aceitar a composi¢do proposta para, liberando a
Ordem Tetceira do pagamento do que deve, reassumir o dominio pleno da
drea em questio, para, logo depois, ceder o dominio 4til aos atuais suben-
fiteutas. - '
Se, aceito o alvitre pelo Exmo. Sr. Secretdrio de Finangas, for 0 mesmo
aprovade pelo Exmo. Sr. Governador, volle o processo a esta Procurado-
ria para que seja minutada a indispensivel mensagem & Assembléin Le-
gislativa, :

Em 12 de dezembro de 1963.

ILucfNio DE VASCONCELLOS SIGAUD
Procurador (Geral

ENFITEUSE. RESGATE. INAPLICABILIDADE DO ART. 693
DO CoODIGO CIVIL A0S AFORAMENTOS DE TERRAS
POBLICAS E AOS CONSTITUIDOS ANTES DE 1917

Tenho a honra de devolver, com a2 opinido solicitada, o Proc. n.°
4428376/61, em que Cristévio Torres de Camargo pretende o resgate
de aforamento do imével & Rua Pereira da Silva s/n, junto-e antes do
n.% 192, '

O pedido tem por assento o art. 693 do Cédigo Civil, que &, no en-
tanto, inaplicdvel ao caso, nio sd pela razdo j4 invocada pelo digno Dire-
tor do Departamento de Patrimoénio — a de se tratar de aforamento ante-
rior ao Codigo — como também por uma outra: os aforamentos dos ‘hens
piiblicos 56 serfo resgataveis, pela remicfio de foro, quando o queira o Es-
tado-senhotio, e nfo por direito do enfiteuta, ndo tendo aplicagio a tais
enfiteuses o disposto naquele artigo 693.

Sébre aquela primeira propoesigio, muito jA se tem dito e escrito.
Em que pese & respeitivel opinio de JoAc Lufs Arves, prepondera a
corrente doutriniria a que se fillam Crévis BeviLAgua, ErpiTAcio
Prssos, Pavwo pe LaceTpA ¢ SA Frure e que considera inaplicdvel o
art. 693 as enfiteuses, entdo perpétuas, ja constituidas antes de entrar em
vigor o Cédigo Civil, ' '

“Q direito de resgate nfio aproveita aos aforamentos ja cons-
tituidos quando, o Codigo Civil entrou em vigor, por se nio
ofender o direito dos senhorios que, contando com a perpetui-
dade, estipularam cinones extremamente madicos” (...)

Esta matéria foi exaustivamente discutida por ErrrAcio PEs-
s0A, que demonstrou a inaplicabilidade do resgate as enfiteuses

\ anteriores ao Cddigo Civil, por se tratar de ato perfeito e aca-
' bado, constituinde direito definitivamente adquiride, e que o
acdrdo entre as partes se refere ao prazo maior ou menor para
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o resgate e nio ao proprio direito de resgate, que ndo pode ser
renunciado” (Crovis, Comentirio ao art. 693).

Assim mesmo, decidiy o Supremo Tribunal ao julgar o Rec. Extr.
7.560, em 4-5-1950; :

“A disposiciio do art. 693 do Codigo Civil s6 é aplicavel
aos aforamentos constituidos depois da vigéncia deo Cédigo”
(in Arg. Jud., vol. 95, pag. 207).

E. do voio entio proferido pelo Ministro ArrAnio CosTa se infere que
a outra conclusio nfo leva o elemento histdrico da elaboragfio da norma
legal:
: “Mas, na preparagio do novo Cédigo, parece-me convin-
cente a rejeigio das emendas do Sr. Barros Ifranco Jr. ao art.
824 do Projeto Primitivo, dispondo sObre o resgate dos ato-
ramentos temporarics ou perpetéuos, Dizia uma delas: “Tédas-
as disposicbes déste capitulo sio apliciveis aos aforamentos exis-
tentes ao tempo da promulgacio déete Codige”. A emenda foi
rejeitada, conforme o parecer do relator, a quem parecia lerir
de frente o art. 5 do Titulo preliminar, que dispunha exata-
mente sobre o respeito ao direito adquirido, o ato juridico
perfeito e & coisa julgada (Trabalhes da Comissio Lspecial
da Cdmara, vol. 6, pags. 314 e 358)".

: II

Se é certo que o texto do art. 693 se inicia pela expressio fodos os
aforamentos, que pareceria excluir essa hipétese, nio menos certo é que,
adiante, se refere ao contrato enfitéutico, e é sabido ¢ue os aforamentos
de hens piiblicos nfo sio contratados, mas concedidos pelo Estado-senhorio.

Sendo o resgate a aquisigio, pelo enfiteuta, do dominio direto, e im-
portando o direito de remir, segundo Trro CARATFA, em uma faculdade
de expropriagio forcada conferida ao enfiteuta contra o senhotio direto
(Pauro LAcERDA, Manual, vol. IX, 1.2 parte, pig. 140, com. ao art, 693),
seria inconcebivel o admitir-se uma desapropriagdo contra ¢ Esiado e a
favor de particular, atentatéria, ainda, ao principio contido no Codigo Civil,
art. 67, sdbre a inalienabilidade e a imprescritibilidade dos bens piiblicos.

Orr.anpo Gomes (Direitos Reais, pdg. 415) € conclusivo a respeito:

“Enfim, extingtie-se a enfiteuse pelo resgate. Cumpridos os
requisitos exigidos, o foreiro passa a ter a propriedade plena
do terreno aforado, comprando, por assim dizer, o direito do se-
nhorio direto, que nio pode opor-se & liberagio. Usada a facul-
dade do resgate, verifica-se a confusdo, pois o enfiteuta torna-se



