CONTRATO DE LOCACAO X CONTRATO DE SUPERFICIE

O Estatuto da Cidade (Lei federal n® 10.257/200®) @odigo Civil de 2002
trouxeram importante inovacao no cenario do diritobiliario, o primeiro no tocante ao
solo urbano e o segundo em relacdo aos outros dipdsrrenos: o direito de superffcie
Trata-se de uma nova categoria de direito realsguge em substituicdo a enfiteuse — cuja
constituicdo passa agora a ser expressamentedzfoibi

Talvez essa inovagdo tenha passado desapercelalagne@de maioria da
populagdo, mas com certeza trata-se de um insttomeovo que, se corretamente
utilizado, pode trazer importantes mudancas naimlamento entre os proprietarios de
terrenos urbanos ou rurais, e aqueles que deleshpgean se utilizar.

Até hoje, esta relacdo entre proprietarios e ussiade terrenos se da
primordialmente através de dois tipos de contratogontrato de locacdo urbana ou
arrendamento rural. Porém, muitas vezes os préapostndo se sentem incentivados a
alugar ou arrendar seus terrenos em razdo dosizmgjgue temem sofrer caso 0s
inquilinos ou arrendatarios faltem com os pagansedts aluguéis e encargos contratuais.
A lentiddo da Justica, tanto para despejar o imguibu arrendatario inadimplente como
para cobrar os aluguéis ou encargos atrasadogneerte se apresenta como um
desestimulo para os proprietarios colocarem sens &@m maos de terceiros, mesmo que
em uma locacdo ou arrendamento aparentemente fosn®i Isso porque a acao de
despejo (assim como as demais acdes judiciais)}ardoa rapidez e a eficiéncia que se
espera. A efetiva desocupacao de um imovel locadarendado pode demorar mais de
um ano, e o recebimento do crédito (se o inquibmoos fiadores tiverem patrimoénio
suficiente para satisfazer o débito) mais de quatros. Assim, considerando que um
inquilino ou arrendatario pode permanecer no imogetante a acdo de despejo,
aumentando mais ainda o débito de aluguéis ou gogampode-se estimar que o
proprietario venha a amargar um prejuizo de maidode aluguéis — 0s quais ira receber,
se as condi¢des patrimoniais do inquilino ou fiadgpermitirem, talvez mais de quatro
anos mais tarde.

A caracteristica do contrato de superficie é aliferehte e pode trazer maior
rapidez na recuperagdo dos terrenos e glebas,seodeainadimpléncia ou de término do
prazo contratual. Trata-se de um contrato atrawésjuhl o proprietario concede a um
terceiro — que se chama superficiario — o diregougdar o solo (no caso das locactes
urbanas, também o sub-solo e o espaco aéreo)emp@otdeterminado ou indeterminado
(no caso das locacdes rurais apenas por tempamitedelo), que fica autorizado a nele
construir ou plantar.

L ESTATUTO DA CIDADE (Lei n° 10.257/01), Artigos 2124, e CODIGO CIVIL, Artigos 1.369 a 1.377
2 CODIGO CIVIL, Art. 2.038



Esse contrato pode ser gratuito ou oneroso, e nes®w caso a retribuicdo
pode ser paga de uma sO vez ou em parcelas. Nggdengue as partes combinem sejam
essas parcelas mensais, e que sejam atualizadas podice de correcdo monetaria.

Até esse ponto, € um contrato na pratica muitogudoecom o de locacdo ou de
arrendamento, podendo-se inclusive adicionar adigo fiador das obrigacbes pecuniarias
do superficiario.

A diferenca se mostra no momento da extingdo ddératonde superficie (por
encerramento do prazo ou por descumprimento dégagbes do superficiario), pois nesse
caso o proprietario se vé munido de uma acdo psss@para recuperar o terreno cedjdo
enguanto que no caso de locacdo ou arrendameptador conta apenas com a acao de
despejo (de rito especial, no caso das locacoemnash e de rito sumario no caso dos
arrendamentos rurais). A acdo possessoria, povesajeconfere ao juiz a possibilidade de
atender liminarmente o pedido do proprietario, @fa,dogo apds o ajuizamento da acéo e
antes da resposta da parte contraria, 0 que nd&oeocom a acdo de despejo (a tutela
antecipada, neste caso, seria inadmissivel porgesessibilidade da liminar, que € um dos
requisitos para tanto, seria, na prética, de Hi#ttivacdo). Isso pode significar uma
agilidade muito grande na recuperacdo do terreporénto, um risco menor de prejuizos
para o proprietario.

E importante salientar que a extingdo automaticdid®to de superficie se da,
de acordo com o Estatuto da Cidade, pelo términopdizo contratual ou pelo
descumprimento das obrigacées contratuais assupéassuperficiarid Assim, em tese
nao € necessario nesses casos requerer ao Jod&iéescisdo do contrato, podendo o
proprietario desde logo pedir a sua reintegracgaosae, liminarmente, bastando provar ja
na peticdo inicial, por documentos, a causa dangiti do direito de superficie
(descumprimento das obrigacées do superficiarigouino do contrato).

Porém, essa extincdo automatica ndo esta preaistaém no Codigo Civil, o
gue recomenda que, nos contratos de superficiaedes &urais, as partes insiram uma
clausula resolutiva expressa — que consiste emaato @ntre as partes no sentido de ficar
0 contrato automaticamente extinto no caso de dgstmento das obrigagbes do

% Como afirma Silvio de Salvo Venosa (“Direito CivilDireitos Reais”, Ed. Atlas, S&o Paulo, 200389Y),
“a presenca do superficiario ou de seus prepostdamiliares no imoével, apds extinta a concessao,
caracteriza posse injusta, que autoriza a reintdgrde posse”.

* ESTATUTO DA CIDADE, Artigo 23

® Nas ac6es de reintegracdo de posse referentesratos ddeasing (arrendamento mercantil), a
jurisprudéncia majoritaria ja firmou entendimentosentido de ser admissivel a concessao de liminar,
bastando para tanto que o contrato contenha autdéresolutéria expressa, ou que haja notificagio ¢
efeito resolutédrio e que arrendador prove a faitpajamento da prestacdo a cargo do arrendatario. A
doutrina também se inclina nesse sentido, comoreqstr exemplo, Arnaldo Rizzardo, em “Leasing”, Ed
RT, Sao Paulo, 2000, p. 199. Assim, pode-se canglid 0 mesmo raciocinio juridico prevaleceria asoc
de contrato de superficie, quando extinto peloitérde seu prazo ou pelo descumprimento de obrigdga
superficiario.



superficiario ou de término do prazo, independertgmde prévia notificac&ioE também
recomendavel que se insira no contrato um mecanigque permita provar
documentalmente ao Juiz o eventual descumprimerg®mbrigacées do superficiario, para
gue nao restem duvidas quanto ao motivo da extiagdara que este possa ter seguranca
em conceder liminarmente a reintegracao na posidgpelo proprietario.

Ha ainda outras diferencas que também devem saddsvem conta no
momento da opgdo por uma ou outra categoria coatrat

- no contrato de superficie, ha a transferéncia pasuperficiario do chamado
“dominio util” do terreno (restando ao proprietano“dominio direto”), o que gera a
incidéncia do imposto de transferéncia de bens @so0(iITBI) se a transferéncia for
onerosa, ou do imposto de transmissdo “causa rhertsobre doacdes (ITCMD) se a
transferéncia for gratuita, calculados sempre solwaor do negdcio.

- 0 contrato de superficie h4 de obrigatoriamemrte realizado através de
escritura publica e registrado no registro de inmwempetente. De outro lado, a sua
extingcdo deve ser averbada & margem da matriculandeel. Ambas as operacoes
envolvem custos.

- no contrato de superficie, ndo existe o direiterovacdo compulsoria — que
existe no caso das loca¢bes urbanas para finses@tenciais contratadas por escrito com
prazo igual ou superior a cinco anos, e tambémaso clo arrendamento rural, caso o
proprietario ndo notifique o arrendatario, com sa&ses de antecedéncia ao término do
prazo contratual, das melhores propostas que teckaido.

- 0 contrato de superficie pode ser transferidereetros, obedecidos os termos
do contrato, enquanto que o contrato de locacaanarle o de arrendamento rural séo
intransmissiveis sem a expressa anuéncia do lacador

Existem também diferencas entre o contrato de Huojgeprevisto no Estatuto
da Cidade e aquele previsto no Cdadigo Civil. Aisdadiscute na doutrina se o regime do
contrato de superficie tratado no Estatuto da @dada sido revogado, mas a melhor
doutrina ja pacificou o entendimento de que o Codiyil, apesar de ser uma lei posterior
ao Estatuto da Cidade e de tratar do mesmo assu@dop derrogou nesse poht®
contrato de superficie passa a ter duas facetas, pravista no Estatuto da Cidade, que
somente se aplica aos terrenos urbanos; e oudtagdar no Codigo Civil, que se aplica a
todos 0s outros terrenos, ou seja, aos terrentsbaggrurais (valendo também as normas
do Cadigo Civil, mesmo em relagdo aos contratosugkerficie de solos urbanos, nos casos

® cODIGO CIVIL, Artigos 474 e 475. A esse respeitiz, Ruy Rosado de Aguiar Junior (“Extin¢do dos
Contratos por Incumprimento do Devedor”, Ed Aide &e Janeiro, 2003, p. 59) que “na ‘resolugéo
extrajudicial’, o contrato se extingue independergete de sentenca judicial”.

" Fernando Dias Menezes de Almeida (“Estatuto dadzitf Editora RT, S&o Paulo: 2203, p. 167) afirma q
“o Estatuto da Cidade, cuidando do direito de diger pode ser considerado norma especial, ndadsfe
pela entrada em vigor do novo Cdadigo Civil, o quakse ponto de vista, teria tratado da matéréa das
disposicOes existentes”.



em que o Estatuto da Cidade for omisso). As praisigiferencas dessas duas formas de
contrato de superficie sdo as seguintes:

- O Estatuto da Cidade prevé a possibilidade dératms de superficie por
prazo determinado ou indeterminado, enquanto qDédigo Civil admite apenas a versao
desse pacto por prazo determinado. Assim, o ptapoede um terreno urbano podera
conceder a terceiros o direito de superficie p@z@rdeterminado ou indeterminado,
enguanto que no caso de propriedade rural, a csAweesse direito s6 podera ser feita por
prazo determinado.

- Segundo o Estatuto da Cidade (aplicavel a tesrembanos), o contrato de
superficie abrange o solo, subsolo e 0 espaco aélaovo ao terreno, enquanto que de
acordo com o Cadigo Civil (aplicavel aos demaisctars), esse contrato ndo autoriza obras
no subsolo, salvo se for inerente ao objeto daexsdo

Como regra geral, tanto o contrato de superficeoco contrato de locacéo ou
o de arrendamento séo instrumentos viaveis paralegjgque ndo pretendem vender seus
terrenos, mas que ndo querem ou nao podem nelgwgnsantar ou dar outra aplicacéo
econOmica. Porém, o contrato de superficie podstisuib, com algumas vantagens, alguns
contratos de locagdo, principalmente aqueles guleate por objeto terrenos para fins
comerciais ou industriais, por prazo igual ou sigpea cinco anos. Nesse caso, a 0pgao
pelo contrato de superficie afastaria a possilbbdala renovacdo compulséria ou
automatica do contrato — que é um direito assequaad locatarios e arrendatario, nos
casos previstos na lei, e que também gera inUne®ss de graves prejuizos para 0s
proprietarios por conta da lentiddo dos procesadgifrios. Nao se trataria de fraude
contra direitos do ocupante do terreno, ja que stoglssas modalidades contratuais —
locacdo, arrendamento e superficie — estdo expness@ previstas na legislacéo,
atribuindo assim aos contratantes o direito deropta qualquer delds A liberdade
contratual, que é garantida constitucionalm&ntenferiria inegavel validade a opcéo,
ainda que tivesse sido apresentada de forma conditie ao negdcio pelo proprietario. De
resto, enquanto o Estado ndo proporcionar ao cidad®a Justica rapida e eficiente, &
absolutamente legitimo e licito a este Ultimo pragudentre as varias opcdes contratuais
oferecidas na lei, aquela que lhe confere maioidezpou rapidez de acdo no caso de
descumprimento contratual.
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8 A liberdade contratual, conforme doutrina de Abvaiillaca Azevedo (“Teoria Geral dos Contratos T@si
e Atipicos”, Ed. Atlas, S&o Paulo, 2002, p. 24)siste na “possibilidade de livre disposi¢éo de seus
interesses pelas partes”, ou seja, na liberdaddisiitir o seu contelido”. Essa liberdade encdimiges,
dentre os quais as normas de ordem publica. Poiégae caso a opgao pelo contrato de superficie ndo
poderia ser visto como fraude as normas imperatigdsecacao ou arrendamento (art. 45 da Lei daddes
e art. 92, § 7°, do Estatuto da Terra), tendo etagjue, havendo multiplicidade de tipos contratpara a
mesma finalidade pratica, a escolha de um néo gerdésto como manobra fraudatéria (art. 166, @I, d
Cddigo Civil), mas sim como uma legitima escolhatdeda liberdade contratual.

® CONSTITUICAO DA REPUBLICA, Artigo 170.



