DOIS POLI:ZMI(;OS INSTITUTOS DE DIREITO REAL
RESOLUVEL SOBRE COISA ALHEIA:
A) ANTICRESE; B) SUPERFICIE

J. M. OTHON SIDOU

1. O Cdédigo Civil manteve, num caso, e absorveu, noutro, dois institutos
de direito real resoldvel sobre coisa alhéia: a anticrese, reputada iniitil, por ter
na hipoteca vantajosa preferéncia; e a superficie, pela similitude com a enfi-
teuse, de insistente conservantismo no direito patrio.

2. A anticrese ¢ um contrato pelo qual o devedor ou um terceiro por ele
cede ao credor a posse tempordria de um imdvel, com autorizacdo para per-
ceber os frutos, a fim de imputd-los anualmente, seja sobre os interesses
(juros), se lhe sdo devidos, seja sobre o montante da divida.

E como, com ligeira variante de palavras, a definem Aubry et Rau, em
seu Cours de droit frangais.'

Teixeira de Freitas, na Consolidacdo (art. 767), explica: “A doutrina, e a
prética, restringem o penhor propriamente dito — aos objetos méveis. Quando os
bens sdo imdveis, toma o nome de anticrese, se o devedor cede o gozo deles para
compensagdo dos juros do dinheiro emprestado”. (Grifos do original). >

3. Somente na fase classica do direito romano, assim mesmo de data mais
recente, surgiu a anticrese, de abordagem superficial e espalhada por vdrias
leis do Digesto, notadamente no Livro 20, tit. 1; e, segundo Planiol,’ ela é
raramente mencionada nos velhos textos. Em geral (acrescentamos), fazendo
companhia ao penhor e a hipoteca, principalmente em relacdo a essa.

Significativo, quanto a dependéncia da hipoteca, é observar a redacdo
proposta por Coelho Rodrigues em seu Projeto de Cédigo Civil Brasileiro,
que, por Decreto de 15.7.1890, deveria servir de base a elaboracdo atribuida
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a Clovis Bevilaqua: “Quando, nos termos do art. 1.645 [posse e usufruto da
hipoteca], o contrato hipotecério confere o usufruto da coisa ao credor, este
ficara, pelo mesmo fato, investido dos direitos e sujeito as obrigagdes do
usufrutudrio”. Artigo caput do capitulo titulado “Da anticrese”.*

Com efeito, a diferencga entre hipoteca e penhor estd em que o penhor s6
recai sobre coisa movel e a posse € transferida ao credor, enquanto a hipoteca
s6 incide sobre coisa imével, que permanece na posse do devedor. Empregando
menos palavras, a anticrese € uma hipoteca em virtude da qual o imdvel é
administrado pelo credor, para ser reembolsado do quanto lhe é devido.

No velho direito, o fim caracteristico da anticrese era a compensacao da
divida pela percepcdo dos interesses e dos frutos. Se o crédito ndo produzisse
juros e do imével cedido ressaltassem apenas frutos percebidos pelo credor,
ndo se tratava de anticrese, sendo do penhor comum, ou “propriamente dito”,
como trata o nosso Freitas.

4. Doutrinadores de longo curso arguém que tal instituto ndo constitui
um direito real, mas simplesmente obrigacional, alegando que ndo repousa na
coisa mesma e sim nos frutos; argumento facilmente desmontavel, consideran-
do que os frutos e o imével constituem uma unidade. Inexistem frutos se ndo
houver imdvel, tanto quanto sé existe sombra se houver corpo opaco. Por
envolver direito pessoal, o ajuste s6 pode perfazer-se por meio de contrato;
mais precisamente “contrato real pelo efeito”, porque, vinculado embora a
direito real (ndo pessoal), se traslada, tio somente pela forma, para o direito
das obrigacdes (direito pessoal).

Por outro lado, divulga-se que, em direito romano, para fazer valer a
anticrese, ndo fora necessdrio pacto, tese ousada referida por Angelo Ruiz,}
atribuindo-a ao jurista alem@o Manigk, em obra de 1910.

5. Mesmo no direito romano, a anticrese ja carregava a vilta de instru-
mento onzendrio, robustecida na Idade Média sob a forte influéncia do Direito
Canoénico e das leis de usura. Na Idade Moderna, as Ordenacdes Filipinas
(1603), no Liv. 4, tit. 67 § 4, permitiam a aplica¢do do penhor impropriamente
dito entre o foreiro e o senhorio. Nos demais casos, vedava-o como “contrato
usurdrio”.

Accarias® procura desfazer essa coima, argumentando que, “expressa ou
tdcita, a anticrese ndo constitui um meio de iludir as leis relativas a usura,
porque, se a renda do imével exceder aos juros legais, o que excede ¢ imputado
ao capital, e assim resulta de textos do Digesto”.
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- Como quer que seja, decandente nos séculos XVI e seguintes, € nédo
somente por seu alegado descaminho para a usura, sim, principalmente, por
deficiente praticidade do ponto de vista econdmico, a anticrese foi figura
restaurada em 1804 pelo Cédigo Civil francés, que a dispde nos arts. 2085 a
2901. Ndo aparecia no projeto, e havia mesmo o propésito de afastd-la de vez
da legislacdo gaulesa, o que ndo foi efetuado por Partalis e seus coadjutores,
sob a pupila sagaz de Napoledo, devido a apelos dos tribunais de Bordeaux,
Lyon, Grenoble, entre outros.

Legislada, embora, no Cédigo e em ordenancas anteriores, a anticrese “é
pouco empregada”, como acentua Baudry-Lacantinérie,” por ser suplantada,
em face dos inconvenientes para o credor anticrético, entre eles o de adminis-
frar por si o imdvel e receber os resultados, devolvendo ao devedor o que
~ exceder aos juros, se o importe ndo for imputado ao capital.

Ndo por outro motivo, em seu anteprojeto oficial de 1963, Orlando
Gomes® suprimiu tal instituto, assim justificando: “A anticrese foi supressa
porque garantia real que ndo se recomenda do ponto de vista econdmico, em
virtude de ser de sua esséncia a transferéncia do imével ao credor da obrigacao
principal. Por isso caiu em desuso, ndo se justificando, por conseguinte, sua
permanéncia no Coédigo”. ‘

6. Contrariando os doutrinadores que afirmam o pouco arrimo a anticrese
dentre os contratos de garantia, uma voz isolada surge em sua defesa: a dos
mestres mexicanos Aguilar Gutierrez e Debrey Muro, da tradicional UNAM.
Em seu livro Panorama de la legislacion civil de Mexico®, acurada e valiosa
contribui¢do ao direito comparado interno, assinalam eles que “a anticrese €
um contrato que tem muita aplicagdo sobretudo nos meios rurais do pais, onde
os campesinos, em caso de dificuldade econdmica, cedem suas terras em troca
de dinheiro, “dando direito ao credor de utilizd-las por todo o ano agricola e
indefinidamente até a divida ser paga”.

Seja como for, o desuso da anticrese patentéia-se na escassa ou nenhuma
jurisprudéncia das cortes e na somitica reserva de espaco que lhe € dedicado
pela doutrina em seus tratados, em comparagdo com os institutos afins.

7. Apesar das autorizadas vozes sobre sua inoperancia, a anticrese per-
siste legislada, entre outros e além do Cédigo Napoledo jé citado, nos estatutos
civis, todos elaborados ou reformados no século XX, de Itdlia (arts. 1969-
1964), Espanha (arts. 1884-1886), Argentina (arts. 3239-3261, a mais longa
legislagdo da espécie), Chile (arts. 2435-2445), Panamd (arts. 1622-1625),
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Quebec (Canad4 francés, art. 1967), Japdo (arts. 356-261) e Peru (arts. 1090-
1096), esse posto em vigor em 1984, e assim o mais novo antes do nosso, de
2002.

Quase a totalidade dessas leis emprega a denominag@o cldssica, oriunda
do grego e absorvida pelo latim. O Cédigo de Portugal omite-a, mas recita no
art. 656, sob a secdo “Consignagdo de rendimento”, a referéncia a “certos
imé6veis sujeitos a registro”, e expressa que a “consignagdo de rendimentos
pode garantir o cumprimento da obrigagdo e o pagamento dos juros, ou apenas
o cumprimento da obrigagdo, ou s6 o pagamento dos juros”.

O BGB, alemio, dispde o instituto em causa no § 1213, subtitulando-o
Nutzungspfand, ou “frui¢do do penhor”.

O Cédigo Civil da Suica (atualizado até 2002) ndo se refere diretamente
A anticrese, do mesmo modo como os congéneres da Grércia e do Jap@o, com
a peculiaridade, quanto a esse, de subordinar a figura ao capitulo genérico
sobre penhor, enquanto o outro a subordina a hipoteca.

No direito inglés, a anticrese corresponde ao welsh mortgage, que € a
garantia de uma divida constituida sobre um imével, com a diferenca de que
a0 credor é transferida ndo sé a posse mas também a propriedade, sob a
condigdo resolutéria de retorno ao devedor, depois da extingéo do débito. No
mecanismo, essa figura guarda semelhanca com a retrovenda, daf ser amitde
preferida por essa.

8. Particularidades, embora algumas sejam Gbvias na espécie, merecem
anotadas na lista de preceitos civis citados.

Todos esses ordenamentos, a bem dizer, coincidem direta, ou indireta-
mente, caso do Brasil, quanto a prescri¢do de dez anos do contrato de anticrese.
O Cédigo italiano dispde, no art. 1962, que, conquanto ele dure até que o
credor seja inteiramente satisfeito, é vedada a anticrese superior aquele prazo.
Nada diz sobre a renovagio do contrato, como procede o Cédigo nipdnico (art. |
360), subordinando tal renovag¢do ao mesmo periodo decendial.

O mesmo Cédigo italiano é claro ao prevenir que incumbe ao credor
anticrético pagar os tributos e dnus do imével, ressalvando que pode liberar-se
de tal obrigacdo em qualquer tempo, restituindo o imével ao devedor (art.
1961). Mais claro ainda é o Cédigo chileno: devolver o imével a qualquer
tempo, e perseguir o pagamento de seu crédito pelos outros meios legais.

E patente, embora esses c6digos ndo o digam ou nem precisem dizer,
que “em qualquer tempo”, expressdo que empregam, equivalendo a uma que-
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bra de contrato, exige motivagdo, que pode ser qualquer outra, menos a mingua
do rendimento proporcionado pelo imdvel. Alids, resultaria, com efeito, em
nenhuma garantia oferecida pela anticrese.

0 Cédigo panamenho dispde, no art. 1623, sobre a responsabilidade que
recai sobre o credor anticrético, de pagar o tributo e demais encargos dessa
natureza relativos ao imovel, acrescentando os gastos necessarios a sua con-
servacdo e reparacdo. Assim mesmo, seguindo o constante do similar do Chile
(art. 2441), estatui que o credor ndo adquire a propriedade do imével anticré-
tico por falta de pagamento de toda a divida no prazo convencionado, nem
goza de preferéncia sobre outros credores, se ndo a que lhe advier de conco-
~ mitante contrato de hipoteca (art. 1625). Ambos esses estatutos, o chileno e o
panamenho, sdo peremptérios: “Toda estipulacdo em contrario € nula”.

O México, por sua pluralidade de codigos civis estaduais, merece abor-
dagem especial. Sua Constituicdo federal de 1928, sucessora da de 1884,
suprimiu a mencdo a anticrese, constante da Carta revogada, por ser conside-
rado pelo constituinte instituto “pouco usado”; tese contestada pelos mestres
mexicanos citados. Varios Estados, entretanto, o mantém, afastando-se do
estatuto protétipo do Distrito Federal e Territérios. Dentre os que mantiveram
a anticrese, o Cédigo de Hidalgo admite cldusula contratual de quitacdo da
divida se ocorrer a prescri¢do ao de dez anos, autorizando o devedor a recu-
perar a posse, se o credor anticrético ndo ajuizar a penhora e ndo foi por ele
adjudicado o imével."”

“Anticrese judicial” é denominacdo impar na legislacdo comparada e
figurante no art. 2445 do Cdédigo chileno (atualizado até 1995), que a remete
aos provimentos do estatuto processual. A anticrese judicial consiste na trans-
missdo da posse, em juizo de execugdo, ao credor exeqiiente na forma de
arrendamento, para que possa por essa forma pagar-se de seu crédito. Em
palavras muito mais simples, ¢ a mesma anticrese que, em lugar de formalizada
por contrato, é resultante de decisdo judicial. A figura, parecidamente exética,
nada tem de exotismo, porque corresponde a “hipoteca legal”, assim denomi-
nada noutras legislagdes. No direito brasileiro entremostra-se no atual Cédigo
Civil, art. 1.490, prevenindo a substitui¢do da hipoteca legal pelo oferecimento
de caugdo de titulos publicos “ou por outra garantia, a critério do juiz e a
requerimento do devedor”. A anticrese judicial do estatuto andino guarda
também relagdo com o inovado art. 1.507 do ordenamento brasileiro, cujo §
2° trata da administracdo do imével anticrético e da impugnada prestagdo de
contas anual, transformando-a judicialmente em arrendamento, com o valor
mensal do aluguel fixado pelo juiz.
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9. O vigente Cédigo Civil pétrio ocupa-se do instituto em capitulo do
Titulo X — “Do penhor, da hipoteca e da anticrese”, reservando a essa os arts.
1.506 a 1.510; todos, menos um, acompanhados, de pardgrafos, o que torna a
brasileira, também nesta matéria, uma das mais pormenorizadas da legislagéo
universal.

Desdobrados esses quatro artigos, a anticrese guarda as caracteristicas e
peculiaridades, como a seguir:

I — incidéncia apenas sobre imoével (art. 1.506), sendo, portanto, um
instituto autdbnomo no campo dos direitos reais sobre coisa alhéia;

11 — cessdo do im6vel para proporcionar ao cessiondrio a percepgao dos
frutos e rendimentos, em compensac¢do da divida do cedente (id.);

I — faculdade de estipulagfo contratual quanto a percepgéo, pelo cre-
dor, a conta de juros, sendo todavia imputado ao capital o que ultrapassar a
taxa maxima permitida em lei para as operagoes financeiras (id., § 1°);

IV — faculdade do devedor de hipotecar paralelamente o imével, tanto
ao credor anticrético quanto a terceiros (id., § 2°);

V — obrigacdo do credor anticrético de apresentar balango anual de sua
administragdo (art. 1.507);

VI — conversdo judicial da anticrese em arrendamento, no caso de
impugnacdo, por parte do devedor, quanto a infidelidade do balango ou 2
administracio ruinosa do credor anticrético, com aluguel fixado pelo juiz (id.,
§4%;

VII — faculdade do credor anticrédito de arrendar o imével a terceiro,
mantendo a retencdo até ser liquidado seu crédito; salvo pacto proibitivo (id.,
§ 2%;

VIII — responsabilidade do credor pela deterioragdo que, por culpa sua,
o imdvel vier a apresentar (art. 1.508);

IX — responsabilidade se, por negligéncia, deixar o credor de perceber
os frutos e rendimentos do imével recebido em anticrese (id.);

X — faculdade assegurada ao credor de vindicar seus direitos contra o
adquirente do imével gravado, os credores quirogréficos e os hipotecdrios
posteriores ao registro da anticrese (art. 1.509);

XI — perda do direito de preferéncia sobre o prego, em hasta publica,
se, rompendo o pacto, o credor anticrético executar judicialmente o devedor
pela divida, ou se permitir que outro credor a execute, sem opor seu direito de
retencdo (art. 1.509, § 1°);

XII — privacdo da faculdade de preferéncia do credor anticrético sobre
a indenizagdo do seguro, nos casos de destrui¢do do imével, ou com respeito
a desapropriacdo (art. 1.509, § 2°);
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XIII — possibilidade do adquirente do imével gravado por anticrese de
remir a divida antes do vencimento, e de imitir-se em sua posse (art. 1.510);

XIV — subordinagdo da validade do contrato a declaracdo, em registro
piblico, com respeito ao valor do crédito ou sua estimacao pelo valor maximo;
0 prazo; a taxa de juros, se houver; e a especificacdo do imével dado em
garantia (art. 1.424);

XV — implicita prescricdo em dez anos do contrato anticrético, pois a
lei ndo mais reconhece prazo maior, tal como dispde o art. 205 do Cdédigo.

10. No que ¢ basico, poucas inovagdes oferece o Codigo de 2002 com-
parado com o anterior.

Nio figurava no estatuto primitivo a obrigatoriedade de balancgo finan-
ceiro da administragdo do imodvel pelo credor anticrético, e obviamente a
anualidade dessa prestac@o de contas, o que ja era, e é, objeto do art. 2085 do
Cédigo Napoledo.

Omisso também no estatuto de 1916 era a possibilidade da remicdo da
divida antes do vencimento, pelo adquirente do imével gravado por anticrese,
com a imissao na posse, se for o caso, objeto do art. 1.510, vigente.

O art. 1.506, cabeca do capitulo “Da anticrese”, além de afastar-se da
versdo origindria, que é redacionalmente correta, compromete o instituto em
seu alvo material. Lé-se no § 2°: — “Quando a anticrese recair sobre bem
imével (...)”. A particula “quando”, nesta acepg¢do, é condicional, equivalente
a“se”, e como estd deixa a impressdo, errdnea, de que a anticrese pode recair
sobre outra coisa, que, no caso, s6 poderia ser coisa mével, caracteristica do
penhor. O descuido redacional vem do Projeto de 1984 da Camara dos Depu-
tados, e foi relevado por todas as instincias parlamentares. Redagdo do Cédigo
Civil de 1916, art. 505, § 2°: “O im6vel hipotecado pode ser dado em anticre-
s¢”. Nao atinamos o que levou a redacdo tornada lei. Em todo caso, um erro
venial, tendo em conta a imprestancia do instituto em que foi cometido.

O Codigo, tanto o revogado quando o vigente, ndo alude, como o faz o
similar italiano, a responsabilidade do credor anticrético quanto a satisfacio
dos encargos incidentes sobre o imdvel; silencia também quanto aos gastos
necessarios a sua conservacdo. Com relacdo a esses gastos, a interpretagdo
l6gica conduz a que, se o credor responde pela deterioragdo por culpa sua (art.
1.508), as despesas na conservacgdo do imével anticrético sdo dnus do devedor,
caso improvada culpa do credor, e assim podem ser imputadas ao principal
devido.

O modo como se apresentava o art. 805 do Cédigo revogado: — “E
permitido estipular que os frutos e rendimentos do imével, na sua totalidade,
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sejam percebidos pelo credor somente a conta de juros” — sem nada mais
prevenir, bem robustece o arcaico anitema de instrumento de usura increpado
a anticrese. O texto vigente (art. 1.506, § 1°) ndo apenas eliminou o metedigo
advérbio, como também previne, o que € achado em quase todos os estatutos
similares, que se os juros ultrapassarem a taxa maxima permitida em lei para
as operacdes financeiras, o remanescente serd imputado ao capital, como
disposto no Projeto Cldvis nesse ponto mutilado pela Camara.

11. De tudo o que, sobre a anticrese, foi exposto, procede a indagacio:
que caminho tomaria o devedor, proprietdrio de um imével — demitir-se de
sua posse ou manté-la e por si saldar a divida? E que lado preferiria tomar o
credor — ter garantido o crédito pelo imével (na posse de quem quer que seja,
ndo importa) ou assumir-lhe a posse para pagar-se a si proprio e administra-lo,
arrostando os percal¢os e os enfados resultantes dessa administracao? Num
caso estd a hipoteca; noutro, a anticrese. Eis ai um concurso eletivo nada
eqliitativo.

12. O direito de superficie € um novum ius, muito embora, e como € da
indole de tantos institutos modernos, tracos de sua aparéncia sejam distingui-
dos no velho direito romano, mais precisamente no direito pretoriano, a partir
de quando foi conferida a utiliza¢do do ager publicus o cariter de direito real.

E como direito novo ingressa na codificacdo patria, se bem que o Decre-
to-Lei n® 271, de 28.02.1967, ja previsse a concessdo de uso do espaco aéreo
como direito real resoliivel sobre coisa alhéia, para efeito de urbanizagdo,
industrializacdo, edificac¢do, cultivo de solo ou outra utilizacdo de interesse
social (art. 7°). Um diploma legal, como se v&, anterior ao anteprojeto oficial
da Comissdo Revisora e Elaboradora do Cédigo Civil (1969), mas posterior
no anteprojeto Orlando Gomes (1963). Nesse anteprojeto, € como apresenta-
¢d0, doutrina o inolviddvel mestre'.

“A restauragdo do direito de superficie pode parecer um contra-senso
num anteprojeto de Cddigo Civil que propde a extingdo da enfiteuse. Muitos
Coédigos que conservaram o senso enfitéutico repeliram, como 0O nosso, 0
direito de superficie. Assim, ndo se pode compreender, a primeira vista, a
reconstituicdo de uma figura juridica que desaparecera das legislacdes. No
entanto, C4digos recentes retomaram-na, dando-lhe novos tragos, admitindo a
sua utilidade para certos fins, dentre os quais, como se reconhece na Alemanha,
o de facilitar as constru¢des, principalmente nos terrenos de dominio do Esta-
do, concorrendo para a solugdo do problema da habitagdo. Volta, assim, a ter
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aplicagdo sob forma nova e em outra perspectiva, um direito que fora conde-
nado e caira em desuso.”

Antes do mais, € preciso considerar que para esse direito, a superficie
ndo é 0 solo que pisamos, mas o que dele emerge, por constru¢do ou plantacdo.
E um direito que, de certo modo, abala o rigido critério como foi edificado o
instituto de acessdo — accessorium sequitur suum principale — e o brocardo
— cuius est solum et coelum et ad inferos — ou a propriedade do solo vai-lhe
acima até o céu e embaixo até o inferno, este em si ja bastante comprometido
desde a conquista do espago aéreo.

Como quer que seja, esse novo direito, um direito reformulado, que
“caira em desuso”, ocupa titulo préprio do livro Direito das Coisas da lei civil
patria, e, seguindo seu artigo caput, pode ser definido como a faculdade do
proprietdrio de conceder a outrem o direito de construir ou de plantar em seu
terreno, por tempo determinado, mediante escritura ptiblica. Redagdo idéntica
4 do esbogo de 1963, ndo é um direito meramente contratual, porém registral,
ou notarial.

13. O Cdédigo Civil de 1916 desconheceu o direito de superficie, ou
porque os legisladores da época, passando por Teixeira de Freitas e Coelho
Rodrigues (Freitas dedica trés notas a esse “Direito real de superficie”, mas
ndo o abona em sua Consolidagdo) o consideravam instituto em desuso, como
dito, ou porque lhes bastava, para supri-lo, a enfiteuse, com que, de fato, a
superficie guarda profunda semelhanca.

Todavia, mesmo assim, o Cédigo pioneiro, a contrario sensu, deixava
conjecturar, por uma brecha, que a superficie nele estivesse imiscuida. E no
que toca ao seu art. 547: “Toda constru¢@o, ou plantagdo, existente em um
terreno, se presume feita pelo proprietdrio e a sua custa, até que o contrdrio
se prove”. Isto é, uma vez provada, estaria instalado o direito real alieno.

Trata-se, porém, de raciocinio ilusério, e é o préprio Cédigo Civil
revogado, no art. 549, que ajuda a desfazé-lo, uma vez que tal prova somente
poderia ser vélida por via de rendncia ao dominio pelo proprietario, o dominus
soli.

E melhor entender, portanto, que o direito de superficie ¢ matéria nova
na legislacdo codificada, ocupando lugar ostensivo entre os direitos reais — a
propriedade, as serviddes, o usufruto, o uso, a habitagdo e os direitos reais de
garantia — o penhor, a hipétese e a anticrese.

14. Na diretiva do novo Cédigo Civil, caracterizam o direito de superfi-
cie: a) tempo determinado;
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b) desautorizagdo de obra no subsolo, salvo se inerente ao objeto da
concessdo (ib, § Unico);

¢) gratuidade ou onerosidade (art. 1.370);

d) transmissibilidade inter vivos e mortis causa (art. 1.372);

e) preferéncia do superficidrio e do proprietario, em igualdade de condi-
¢oes, para a aquisi¢do do imével, em caso de alienag@o (art. 1.373);

f) restauracdo da propriedade plena ao dominus soli, no que respeita ao
terreno, constru¢des ou plantacdes, quando extinta a concessdo, inde-
pendentemente de indenizagdo (art. 1.375);

g) indenizagio ao proprietario e ao superficidrio, no valor correspondente
ao direito real de cada um, em caso de desapropriac@o e conseqiiente extingio
do direito de superficie (art. 1.376);

h) possibilidade de ser o direito de superficie objeto da hipoteca, como
dominio util (art. 1.473, 111); salvo, em nosso entendimento, vedagdo contra-
tual.

15. Em fase da legislacéo forinea, a estrutura¢@o da superficie na lei civil
brasileira somente difere em pormenores.

Como ex6rdio, convém dizer que foi eliminado do Cédigo Civil aleméo,
0 BGB, o direito de superficie (Erbaurecht), com a revogacdo dos §§ 1012 a
1017, para tratamento em lei interna, como ocorre com diversos outros insti-
tutos.

O Cédigo Civil suico consagra o art. 675 ao direito em causa, estatuindo
que “as construcdes e outras obras feitas acima ou embaixo de um terreno, ou
a ele unidas por qualquer outra maneira durdvel podem ter um proprietdrio
distinto, na condi¢io de serem inscritas como serviddo ou em registro territo-
rial”. O dispositivo exclui desse direito os andares, ou pisos, de uma casa
(étages d’une maison).

Pelo Cédigo Civil da Itélia, o direito de superficie subordina-se a tempo
determinado (art. 953) e estende-se a construgdes no subsolo (art. 955); mas
exclui do campo desse direito as plantacdes, ao estatuir que ndo podem ser
constituidas ou transferidas separadamente da propriedade do solo (art. 956).

O Cdédigo Civil espanhol (atualizado até 2000) subordina o direito de
superficie ao prazo maximo de 50 anos, mediante renda ou pensdo anual (art.
1.656). Cingiienta anos também ¢ a duracdo maxima do instituto na lei belga
de 1824, simultinea para a superficie e a enfiteuse.

O art. 1524 do Cédigo Civil portugués adota o principio da temporarie-
dade e da perpetuidade como inerentes ao direito de superficie, assim aparen-
tando-o com a enfiteuse.
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O estatuto da Argentina (atualizado até 1998) faz referéncia ao direito de
superficie num tinico dispositivo, o art. 2614, para limit4-lo a duracdo maxima de
cinco anos, tendo como similar, nesse ponto, o Cédigo da Luisiana (EUA).

Finalmente o Cédigo Civil do Peru (art. 130) dilata esse prazo a 99 anos,
a duragdo méxima para a vitalidade de um contrato. Também admite a cons-
trucdo abaixo do solo, tal como os similares suico e italiano. Note-se que,
subordinando a ingeréncia ao objeto da concess@o, o novo sistema brasileiro
admite também que o direito de superficie se exerca no subsolo da propriedade
cedente.
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