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valor das respectivas fracdesideais. No caso de co-enfiteuse existe a possibilidade de
divisao do emprazamento em tantas glebas quantas forem os enfiteutas, constituindo
cada uma delas objeto de enfiteuse distinto.

No caso de abandono do imével por parte do enfiteuta a favor do senhorio di-
reito, os credores daquele poderao se opor. Neste caso, prestam caucao pelas pensoes
futuras, até que sejam pagos de suas dividas.

125.2 Extingao

Aextingio de enfiteuse se d4 peladeterioracao do prédioaforado, desde queesta
seja natural e implique o fato de 0 bem nao valer mais que o foro e um quinto deste,
pelo comisso e pela morte do enfiteuta sem herdeiros, caso em que se preservam,
entretanto, o direito dos credores. O comisso consiste na perda da enfiteuse pelo
descumprimento da relago juridica real consistente no pagamento das dividas de
foro por trés anos consecutivos. Neste caso, assiste a0 foreiro o direito de indenizagao
pelas benfeitorias necessarias. ‘

Apos dez anos de constituicao da enfiteuse, existe 0 direito de resgate do bem,
mediante o pagamento de um laudémio mas dez pensoes anuais pelo foreiro, que
assim adquire a propriedade plena, extinguindo-se a enfiteuse pela consolidacio.

Na hipotese de se instituir subenfiteuse, estase regerd pelas mesmas disposicoes
da enfiteuse, sendo as demais, notadamente as sobre terreno de marinha e acrescidos

regidas por lei especial.
126. Superficie "

Em substituicaoao regime de ocupacaq tildos fundos imobiliarios previstono
CC/1916, pela abolicio da enfiteuse e a proibicao, nos termos das normas de direito
comum, de constituicao de novas enfiteuses e subenfiteuses (CC 2.038 caput), foi
disciplinado pelo CC o direito de superficie, que ja houvera sido_{e_iptrg;a{]'z'idg)p_c_)_
ordenamento uridico pelo ECd. O direito de superficie ¢ direito real (CC 1.225

11) que pode ser constituido gpenas sobre bens imoveis e que objetiva dissociar a
utilizagio do terreno da sua titularidade juridica formal.

Além disso, comoapontaseu proprionome, ordinariamente, refere-se a conces-
' sao do direito de utilizagio do'solosem incluir necessariamente o subsolo e espaco
aéreo. Desta forma, acaba por ser-principalmente, um instrumento de natureza
juridica para facilitar@ efetivy € atua) utilizagdo de terrenos para fins de atividade
ou mc___)radia,;é‘ vista de implementar as diretrizes fundamentais de funcao social da
propriedade. Nao sem razdo o ECid 4.°V 1, 0elenca entre os institutos juridicos e
politicos de que o microssistema urbanistico se pode valer para implementar os fins
da lei.

A coexisténcia de dois tipos de direito de superficie, um regulado pelo ECide
outro pelo CC, entretanto, nao implica revogacao de nenhum deles, nem tampouco |
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"f _f derrogacao. As duas modalidades de direito real convivem, umaespecial, outra geral,

| dedireito comum, recebendo influéncias reciprocas das leis instituidoras, dentro da
proposta de dialogo das fontes de direjto.

126.1 Conceito e regime juridico fundamental \-

0 dlrelto de superf1c1e ¢ um direito real sobre coisa alheia, distinto e se 0
agonstltulgag se dd por registro do ato proprio no

~ Cartgrio de Reglstro de Imovels ‘competen Xtingao mediame averbag:ao na ma-
tricula imobiligria’(LRP 167 139 e 167 11 20). Se\gonteudo consiste na faculdade de
1159, no poder de frulgao nopoder dedisposicao e na pretensio de seqiiela, orientados

preferenclalmen[e aestruturd dosolo fundidrio, seja eT_urbano___ eja rural, embora
possaser prevista, ¢ conforme: an modahdade de superficie ou o contrato de constituigio,
utilizacaoampla dosubsoloe espago aéreo. Sua finalidade € outorgar ao beneficiario,

superficidrio, o direito de plantar, construir ou de alguma forma ocupar a (Tlmensao

fisica externae 1medlata do 1m0vel de modo limitado Contratualmente

]

',-—-\

126.1.1 O direito de superficie do CC e o direito de superficie do ECid

Existem duas espgcies normativas de direito de superficie, de modo que se pode
até mesmo falar@m(doi direitos reats de superficie dis| intos embora com regime
juridico compfememai},Q Cid (L 10.257/2001 D pela primeira vez esta
modalidade de direito real no. oxdenamento juridico brasileiro, desde sua abolicéo,
que ocorreracoma entradaemvi or do CC/1916.0 CC introduziu esta modalidade

b

\det prmmplo constitui¢ao O€ direito de superficie segundo o CC 1 3_@9 caput por

’;/ ‘tempu mdetermmado sob pena dq@uh add-do contrato. Ja o ECld 21 autoriza a
QQ_n,gt' | de direjto desa ‘rflc' - por tempo determinado ou 1ndetermmado

H“joutras d1feren§as, como o fato de o direito de superficie do CC prever, em
., | principio, anad possﬁ:ﬂlaade de utilizacio do subsolo, salvo disposigio em contra-
x# *" rio, a0 passo que o direitg de superficie do ECid abrange, em principio, o direito de

\ uuhz.ar, o subsoln_Em.:eimg.g necessario prever que, se a estatuicao de c¢ consegu-
- éncias ]t@dlverﬁmﬂs dois institutos é clara, existe A vista dé que existem

suposto aticogde constituicio igualmente distintos.

? !’" ~ Odireitode supetficie do ECid surge como instrumento de politica urb = g;é
mesmo porque a referida lei vem regulamentar os CF 182-183. Portan 1

ﬁ ) te, pressupde gue-esolo, no qual se vai instituir o direito de superficie selamm
" sob pena defulidadeldo Contrato que, entretanto, se obedecer aos pr QW

| CC 170, podera ser{co tidd em contrato de superficie a reger-s i

! direito de superficie previstono CC 1.369 e ss. pode ser instituido quer

/ urbanos, quer para imoéveis rurais. A qualificagao 1m0b111angrdmqu
&0 Capitulo IV,

.acordo com os critério
BeL
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onvwem no sistema de direito positivo o direito de superficie do ECid,

para imoveidurbanos) no 0 contexto » do microssistema de direito urbanistico por ele

regido@b direito de superflue de ius commune, para a generalidade das hipoteses

imobilidrias, com regimes distintos, embora parcialmente complementares Neste

{ sentido, , pronunciou-se a 1Jornada de Direito Civil do STJ, formulando o enunciado

1493 “As normas previstas no Codigo Civil sobre direito de superficie nao revogam as
i relatwasad;;e&&&dtsuperfme constantes do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001),

:\;pa:se.umstmm.entg,,de politica de desenvolvimento urbano”.

126.1.2 Elementos de caracterizagao. .

Caracteriza-se essencialmente o direito de - superficie pela presenca, no patri-
monio de seu tltular de prerrogativas orientadas a0 aproveitamento do bem, sendo

estas nao totais, 4  vista de efetivamente ocupar o solo. No sistema do CCo a_lreno de
,superflc:ie SO abrangera posicoes Jurldiéﬁs; no que diga respeito ao subsolo se isto for
inerenteao objeto daconcessao. Por exemplo tratando-se de concessao de superﬁ(:le
para construgao de edificio, via de regra, compreende-se o direito de usar o subsolo

_ ,(,Cf.léég.pa.ragmfnnmo_),ﬁﬁm,mﬂgm a, quando suscitar davida, é campo o de fértil

atividade de interpretacio.

Nos termos do CC 1.369 caput, o direito define-se pela f finalidade do ato a ser
praticado no terreno alheio: outorga- se a superficie para plantar ou construir ali.

Dai a relevancia, para o estudo do direito de superficie e do seu regime de direitos e

nm,ur‘tmlu-v

deveres cuja causa de constituicao ordindria € g:ontratual embora ndo haja proble-
Ln_al_s; patq__gggg ,gggg, L (uigdor rnedlame testamento espec:lalmente preservadaa forma
publica, do estudo da causa , ou se]a do fim ‘pratico tipico, que rege a relacao

obrigacional

O ECid néo menciona o elemento caracterizador ao tratar do direito de super-

ficie, apenas referindo que pode abranger o solo, subsolo e espaco aéreo, indistinta-

‘mente, conforme as disposi¢des previstas no contrato....

126.1.3 Forma de constituicao »

O direito de superficie como direito real sobre imével, para § I
mente)depende de registro unoblhancugg;_k 1.227). Entretanto, o titulo reglstral aser
levadoa matrlcula(El_é_g\_:g@er,x,ordmanamentg contrato lavrado em notas de tabeltao

ot T L T r——

que respeite 0s requlsuos da escritura publica. Isto ocorre 1ndependentem:ntﬁd.o

vanr do Tmavel, por conta de de expressa disposicao neste sentido do CC 1.369 caput

e ECid 21 caput. S
@Eﬂ][ri@gfr(f{_n%(—ls negocio juridico, o titulo escriturado podera ser

testamento, o qual pode atribuir o direito sob forma de legadvo doat;ao compra e

venda, dagio em pagamenta, ou mesmo dote. O importante é que se faca em escri-

tura publica, a qual respeite, no seu clausulado as normas cogentes preﬁstas pelo
direito positivo. —
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\126.1.4" Espécies quanto a onerosidade
Q direito de superficie, do ponto de vista de sua instituica ar ato

gratuito ou oneroso, conforme a declaragio dos outorgantes e outorgados, em cada

espécie de negocio, unilateral ou bilateral. Assim, pode haver doagdo de direito de
superficie, na que se institui gratuitamente o referido direito real, ‘

_...Nas hipéteses em que se pactar que a constituicao serd feita de modo oneroso,
pode-sevgualmente dispor a forma de pagamentio devida, Esta poderd ser a vista, ou
diferida, portanto.

em parcelas, sendo a execucio da prestacdo instantanea

126.1.5 Tempo de duracdo e transferéncia

O direito de superficie, se instituido de acordo com a disciplina do direito co-
mum, necessita, obtigatoriamente, ser por tempo determinado. Ou seja, deve haver
lapso de duragdo, nao podendo ser instituido por tempo indeterminado. A formade

_determinar o tempo de duracio, ordinariamente, serd a aposicao de termo final.

i

Ja o direito de superficie instituido de acordo com o modelo do ECid 21 caput,
poderd ser instituido por tempo determinado ou indeterminado, conforme a dispo-
si¢ao das partes contratantes.

-Em ambos.os sistemas, 0 direito de superficie € transmissivel, quer mediante
alienacao, quer através de sucessio. A alienacao da superficie a terceiros podera ser
gratuita ou onerosa, e independe de autorizagio, desde que preservado o direito
de preferéncia, 0 que comprova sua autonomia como situacdo juridica real. O CC

1.372 pardgrafo unico ¢ claro ao vedara cobranca de pagamentos ao proprietario que
tenham por fato gerador a transferencia. Este € um elemento central a diferenciar a
superficie da enfiteuse, que enseja o pagamento do laudémio.

B T T

126.2 RelacGes juridicas reais. decorrentes. >

,‘Ofr_egistro‘_"}da escritura de instituicag de direito real de superficie faz surgir,
entre o proprietario ¢ perficidrio wma relacao juridica dg_gg&q;g‘;g;ggo
’inoment)b do registro,

;ﬁ' ueleSreferentes a eventualy o benfeitorias, quedem efeito real. Esta
relacao gera direitos e devern erficiario e proprietdrio, os quais

distribuem responsabilidades e beneficios em face dacoisa, quer entre si, quer perante
a coletividade e o Estado.

—— e
e

res(saglpuramente obrigacionais, exceto

126.2.1 Instituicao

A instituicao darelagao juridicarealye dd quando do registro do titulo no Carto-
rio de Registro de Tmovers competente, cujos eleitos retroagem a data da prenotagio,
Caso o direito de superficie tenha por titulo de instituigio testamento, os efeitos da
relagéio juridica real refroagemadata da abertura da sucessao, por for¢a do principio
da saisine (CC 1.784), segundo o qual a transferéncia de posic¢des juridicas mortis
.causa processa-se imediatamente.
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126.2.2 Direitos e deveres do superficiario

O superficiario tem o direito de usar o imovel, nos termos do contrato. No caso
da superficie comum, nao tem, em linha de principio, direito de utilizar o subsolo.
Nasuperficie do ECid, o superficidrio tem direitoa divisao proporcional das despesas
sobre o imovel, como se vera. 1T 1T '

O superficidrio tem por principal dever previsto em lei arcar com 0s encargos e
tributos incidentes sobre oimovel. (CC1.371e ECid 21 § 3.°). Assim, por forcados
dispositivos normativos, a instituicao da relagao juridica real entre 0 proprietdrio
e o superficidrio importa a transferéncia, para f.:s_t‘e::':, dos onus reais das obrigacdes

propter rem de modo geral.

No casodo ECid, a p,reyiaag,émxmgpgﬂgg_@g sentido de quea transmissao
¢ das dividas que tenham por razao desera propria propriedade superficidria e nao
| o imovel como um todo, somadas aquelas gue, da rea 1otal, correspondam a drea
objeto da concessao. Haveria assim, neste sistema, uma proporcionalidade entre
| beneficios e despesas, preservando-se parte dos débitos como sendo de responsa-.
' bilidade do proprietario. Neste preserva-se, entretanto, a possibilidade de pactacao

; .
’; convencional em sentido contrario.

3 Além disso, o superficidrio tem o dever de utilizar o imovel rios termos do ins-
trumento de concessao da superficie, dever que, se descumprido, pode dar ensejo a
extincdo do direito real. Deve preservar, portanto, a destinacio contratual.

Em atos de alienacao da propriedade, 0 superficidrio tem direito de preferéncia
na aquisicao, em igualdade de condicoes com terceiros. R

126.2.3 Direitos e deveres do proprietario

O proprietario tem direito aque o superficidrio arque com as despesasetributos
inerentes ao bem. Entretanto, este direito, embora decorrentes derelacdoreal, ndoé
oponivel contra todos 0s terceiros. Assim, 0 credor poderd eventualmente excutir o
patrimonio do proprietario devedor, por débitos de impostos reais, porque o contrato
de superficie, aindaque registrado, é inoponivelatitulares de créditos relacionadosa
obrigacdes propter rem e Gnus reais. Preserva-se, entretanto, ao proprietario, o direito
de regresso contra.o superficiario, que poderd propiciar, nos termos do CPC 70111,
‘denunciacao da lide.

Além disso, tem direito a que o superficiario se utilize do im6vel nos termos da
concessao, direito este que, violado, enseja o pedido de desconstituigao do direito
réal, mediante denuncia cheia, que pode veicular-me mediante notificagao.

e

O pro rieta’\rii_o;_ ;_e_rh o dever legal, nos termos do ECid 21 § 3.°, de concorrer

0 Pgrciona]menfe com as despesas do imoével, quando o direito de superficie cons-
sdeacordo o o modelo deste diploma legal.

ode alienacao dasuperficie, o proprietdrio tem preferénci
com terceiros, que se exercitada opera a consolidagao.

m ig}gldade
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N 126.2.4 Direito de preferéncia |

A relagio Jurldlca de superficie propicia surgimento, para ambos os sujeitos,

| proprietario e superficiario, de 'airelto de preferéncia. O direito dgprefexﬁmamsmle

—~ num poder {ormativg gerador, o qual implica que, havendo alienacao de qualquer

! dos direitos reais objeto da relagao (a superfmle ou a propriedade), o sujeito titular

podera exercendo o direito, haver parasi o direito alienado, ainda contra a vontade

,# o alienante o contra a vontade e interesse do adquirente, que ordinariamente, nao

. podera alegar@oa -fé, dado o sistema de conhecimento virtual que o registro imobi-
\hgmo propicia, dando oponibilidade a terceiros do direito de preferéncia.

O CCnao prevé especificamente prazo para exercicio da preferéncia decorrente
de existéncia de superficie, mas, por coeréncia sistematica, deve-se entender que
¢ 0 mesmo da compra e venda de iméveis com pacto de preempcao, qual seja, de

hsgssenta«dms havendo notificagdo prévia para exercicio do direito potestativo (CC
516), ou) nao havendo notificacdo, em analogia com a LI 33, de seis meses da data
do registro da ahenacao

O direito de preferéncia, nas relages em que haja superficie, € reciproco, ou

seja, quer do proprietdrio para adquirir a superficie, quer do superficidrio para ad-
quirir o dominio.

7 126.2.5 Desapropriacdo do imével -

'Nas hipoteses em que o imével for desapropriado, o pagamento da indenizagio
porparte do Estado, que se refere ao bem como um todo, segundo expressadisposicao
do.CC1.376, devera serrepartido entre superﬁc1ar10 e proprietario, segundo o valor
econdmico de cada direito. A apuragio deste depende de prova material concreta,
pois poderd variar muito de caso para caso.

126.3 Extincdo do direito de superficie

Q direito de superficie pode se extinguir, basicament¢, de dois modos proprios,

afora os casos de perda da dwproprledade em geral. Trata-se da hlpotese em que o direito

'subjeuvo ajgwmo de duragao e da hlgotese em qpe o'superficidrio d€ao

1movel destmat;ao dlversa da prevista no termo de sua constituigao.

TR AN IR ST

126.3] Imp!emento do termo final ..

L TR AT

Nos contratos de superficie que prevejam termo final, o direito de superticie
cessard quando este - for extinto, isto ¢, quando caducar por cofita da previsao ne-
gocial. Neste caso, 0 termo é resolunvo e opera como uma determinacio inexa a

" o e ST 0 T

implicar prévia conven(;ao de extincio de efeitos no plano da situagao }urldlca de
SIS
d1re1to das coisas.

126.3.2 Descumprimento do dever de dar a destinacdo pactuada

Outra hipétese importante que implica a caducidade ou exting¢ao do direito de
superf1c1e é o descumprimento do dever de daraobema destinagdo pactuadano con-

S S T R e e R
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trato de superficie. Isto ocorre em diferentes hipoteses, como naquelas em que dado

«oimovel para finalidade de moradia exerce-se ali atividade empresarlal Adistorcao

entre o fim da atribuicdo patrimonial e a atividade efetivamente desempenhada faz |

com que a lel determine a extingdo do direito. E um dos casos em que o E]escumpn-
mento da causa | ﬁnal unphca uma cessagao de eﬁcama da relac;ao Jurldlca

126.3.3 ‘Regime da indenizagdo por benfe;tonas e acessoes

Por conta do CC 1.375, extinta a concessio da superficie, por qualquer de suas
causas, nio assiste ao superficidrio, ordinariamente, qualquer direito de indenizacao
por benefeitorias e acessées. Entretanto, fica preservada a possibilidade de as partes,
quando da institui¢ao do direito de superficie ou em ato posterior, pactuarem em
sentido contrario. i

126.4 ..:Subsidfariedade das normas de superficie do CC

Nada obstante as regras do ECid e do ) CCserem| ligeiramente diversas, o regime
do CC Q§uh5),d.lm,gag do ECid. Deste modo, na omissao desta lei, rege-se a situacio
juridica pela disciplina que Ihe conferir o CC. .

127. Servidoes Ly
127.1 Conceito e constituicdo

de servidoes designam-se os direitos reais sobre coisa alheia que
propiciam,

m@dgmhdadﬁ.mpmpmﬁlma.de,uumdmsmdemmm de
mow mposta ao proprietdrio de outro prédio. Sao restrigoes as faculdades

T

deusa€gozodo dommmégw ST qéndo recaem sobre umimovel ou

pessoais, quando recaem sobre alguém. O predlo que sofre a servidao dgmgmma,se
depre Mmmﬂmggmmo o prédio a quem a r erlda situacao ]undlca benefici

. denomina-se de dommante‘i

A Como o direito real de servidao é direito sobre g,ol,sae alhela nio é admissivel
' a cobranca d WﬁJ sobre adrea Ohm_l;o da servidao em desfavor do propnetano do

ey 4 e T

J prédio dominante.

e A seryidao ¢ indivisivel, no sentido de que permanece, ainda quando da divi-
sa0.do imével dominante Siserviente. Deste modo, no pode ser adquirida nem
demandada por partesdevenddiser constituida; comoitotalidade. Como afirma o CC
1.386: “As servidoes "predfaldsﬁg:‘"‘mdlwswels e subsistem, no caso de divisao dos
imgveis, em, bgng;{;cm de cada uma das por¢oes do predio dominante, €.¢ continuam

a gravar cada uma das do prechQ "shervm& salvo se, por natureza, qu.desting, so se
aplicarem a certa Parte de um ou d¢ outro”.

TS A

“Continuando a fixar o conceito de servidao, assinala o Cadigo Civil, no citado
artigo, que ela determina a perda de um dos direitos dominicais por parte do pro-
prietdrio do prédio serviente, ou a obrigacéo de tolerar que desse prédio se utilize o

:2. . Cfr. STJ, REsp. 601.129/SP, rel. Min. Eliana Calmon, j. 09.03.2005, v.u., DJU 24.05.2004.

o
e




