CAMARA MUNICIPAL DE MORRETES — ESTADO DO PARANA
PARECER JURIDICO
PROJETO DE LEI N.° 2636/2026
AUTORIA: EXECUTIVO

Ementa: "Dispde sobre a remicdo de foro aos
iméveis foreiros do Municipio de Morretes,
conforme especifica e da outras providéncias."

Trata-se de projeto de lei ordinaria de iniciativa do Sr. Prefeito Municipal, que
tem por objeto dispor sobre a remigao de foro aos iméveis foreiros do Municipio.

Em sendo a presente proposicdo matéria que versa sobre bens imoveis de
titularidade do dominio direto do Municipio, € certo que o impulso inicial, ou seja,
a iniciativa é de competéncia do Prefeito Municipal em razédo da natureza da
medida que envolve o resgate do foro via pagamento do laudémio.

Ja a competéncia do Poder Legislativo Municipal se ampara no interesse local,
provendo tudo quanto diga respeito ao peculiar interesse e ao bem-comum da
populagdo do Municipio de Morretes. Tal competéncia esta insculpida no caput
do art. 14, inciso |, Il, VII, VIl e XV da Lei Organica do Municipio, no inciso | do
art. 17 da Constituicio Estadual, e no inciso | do Art. 30 da Constituicao Federal.

Da leitura da justificativa, verifica-se que a presente proposigao legislativa tem
por finalidade regulamentar, no ambito do Municipio, a remicéo dos contratos de
enfiteuse incidentes sobre iméveis foreiros, possibilitando aos atuais titulares do
dominio util a consolidagao da propriedade plena mediante o resgate do dominio
direto que ainda se encontra vinculado ao Municipio. Trata-se de medida que
enfrenta uma realidade juridica histérica, herdada de modelos patrimoniais
ultrapassados, e que, ao longo do tempo, passou a gerar entraves burocraticos,
inseguranca juridica e dificuldades nas transmissoes imobiliarias, além de custos
administrativos desnecessarios para o Poder Publico.

Para o resgate do foro, o projeto prevé o pagamento do laudémio no percentual
de 2,5 % sobre o valor do imével. :

Faz-se necessario para a compreenséo do tema tecer algumas observacgoes
sobre o instituto da enfiteuse.

Nas palavras de Orlando Gomes, in Direitos Reais, p. 263: “A enfiteuse é direito
real limitado que confere a alguém, perpetuamente, os poderes inerentes ao
dominio, com a obrigacdo de pagar ao dono da coisa uma renda anual.
Denomina-se também de emprazamento, aforamento ou prazos, sendo mais
conhecida entre nés, pela penultima designacdo. Na enfiteuse, quem tem o
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dominio do imovel aforado se chama senhorio; quem possui imediatamente,
enfiteuta ou foreiro. Costuma-se dizer que o senhorio é o titular do dominio
eminente ou direto e o foreiro do dominio Util, em alusdo ao processo de
fragmentacéao da propriedade realizado no direito medieval”.

Conforme Rizzardo, em sua obra Direito das Coisas, p.857: Destina-se a
enfiteuse ao aproveitamento econdémico de terras incultas ou dos terrenos nao
edificados. Por isso, ndo se constitui sobre glebas colonizadas ou prédios
construidos, conforme regra do art. 680 do Cédigo Civil de 1916: “S6 podem ser
objeto de enfiteuse terras nao cultivadas ou terrenos que se destinem a
edificacao”.

A enfiteuse possuia previsdo nos arts. 678 a 693 do Cédigo Civil anterior, Lei n.°
3.071, de 1.° de janeiro de 1916. O instituto nao foi previsto pelo Codigo Civil de
2002, tendo sido vedada a formacdo de novas enfiteuses, porém aquelas ja
constituidas, continuam se aplicando as regras previstas no Codigo Civil de
1916. : :

Nesse sentido, dispée o art. 2.038 do Cédigo Civil:

Art. 2038. Fica proibida a constituicdo de enfiteuses e
subenfiteuses, subordinando-se as existentes, até sua
extingao, as disposicdes do Cédigo Civil anterior, Lei n°
3.071, de 1° de janeiro de 1916, e leis posteriores.

§ 1.° Nos aforamentos a que se refere este artigo & defeso:

| - cobrar laudémio ou prestagao analoga nas transmissoes
de bem aforado, sobre o valor das construgbes ou
plantagées;

Il - constituir subenfiteuse.

§ 2.° A enfiteuse dos terrenos de marinha e acrescidos
regula-se por lei especial.

DO LAUDEMIO

O direito de preferéncia ou preempgao, décorre da propria natureza da enfiteuse.
Sendo do senhorio direto a propriedade do bem, a ele € facultada por primeiro a
opgao de haver o dominio util transmitido (caracteristica também do instituto).
Desse modo, ndo sendo do interesse do Municipio a opgéo de compra do
dominio pleno do imével foreiro, isto autoriza a alienagao do dominio util a
outrem. Do nao exercicio do direito de preferéncia, nasce o laudémio.
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No Cédigo Civil de 1916, que rege a matéria, o laudémio recebe a seguinte
previsao:

“Art. 686. Sempre que se realizar a transferéncia do dominio util, por venda ou
dagao em pagamento, o senhorio direto, que ndo usar da opg&o, tera direito de
receber do alienante o laudémio, que sera de 2,5% (dois e meio por cento) sobre
o preco da alienagao, se outro nao se tiver fixado no titulo de aforamento.”

Em PONTES DE MIRANDA, “Laudémio é a prestagao que deve o enfiteuta pela
alienagéo do direito enfitéutico nos casos em que o senhorio poderia preferir ao
adquirente”.

Tratando-se de instituto civil, a competéncia para legislar acerca da matéria &
atribuida a Unio, conforme prescrito na Constituigdo Federal, art. 22, inciso |. A
lei que regula a enfiteuse € o Cadigo Civil, atualmente Lei n° 10.406/2002. Ha
ainda diplomas esparsos - como o Decreto-Lei n° 9760/46 e a Lei n.° 9636/98 -
mas que se referem apenas a enfiteuse de bens do dominio da Uni&o. O instituto
da enfiteuse, portanto, de natureza civil, vem regulado no Cédigo Civil. Assevera
DIOGO DE FIGUEIREDO MOREIRA NETO: “Este instituto de antiga origem
privatista, o aforamento ou enfiteuse publica, tem seus contornos basicos no
Codigo Civil e algumas de suas peculiaridades publicas prescritas no Decreto-
Lei n.° 9.760, de 5 de setembro de 1946, e em outros diplomas administrativos”.
(In Curso de Direito Administrativo, 122 ed., Ed. Forense, 2001, p. 343).

Assim, as normas insertas no novo Cédigo Civil aplicam-se em todo territério
nacional, estendendo-se aos bens de dominio da Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios. Aplicavel, pois, ao Estado, o regramento do art. 2038 do
novo Cédigo Civil, que tem a seguinte redagéo: (...) Ressalte-se que legislacéo
estadual que estiver em desacordo com as normas do novo Cédigo Civil
considera-se revogada, por incompativel com aquelas.

DO DIREITO DE RESGATE DO FORO

Com relagao ao direito de resgate, previsto no art. 2.° do projeto em questao, o
art. 693 do Cadigo Civil de 1916, prevé: | :

Art. 693. Todos os aforamentos, inclusive os constituidos anteriormente a este
Codigo, salvo acordo entre as partes, sdo resgataveis dez anos depois de
constituidos, mediante pagamento de um laudémio, que sera de dois e meio por
cento sobre o valor atual da propriedade plena, e de dez pensdes anuais pelo
foreiro, que nao poderd no seu contrato renunciar ao direito de resgate, nem
contrariar as disposigées imperativas deste capitulo. (Redagao dada pela Lei n°
5.827, de 1972).
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O art. 49 do Ato das Disposi¢cdes Constitucionais Transitérias (ADCT) tratou do
instituto da enfiteuse e do respectivo direito de resgate, nos seguintes termos:

Art. 49. A lei dispora sobre o instituto da enfiteuse em
imoveis urbanos, sendo facultada aos foreiros, no caso de
sua extincdo, a remicdo dos aforamentos mediante
aquisicdo do dominio direto, na conformidade do que
dispuserem os respectivos contratos.

§ 1° Quando n&o existir clausula contratual, serao adotados
os critérios e bases hoje vigentes na legislagcéo especial
dos imoéveis da Uniao.

§ 2° Os direitos dos atuais ocupantes inscritos ficam
assegurados pela aplicagdo de outra modalidade de
contrato.

§ 3° A enfiteuse continuara sendo aplicada aos terrenos de
marinha e seus acrescidos, situados na faixa de
seguranca, a partir da orla maritima.

§ 4° Remido o foro, o antigo titular do dominio direto
devera, no prazo de noventa dias, sob pena de
responsabilidade, confiar a guarda do registro de iméveis
competente toda a documentagéo a ele relativa.

Para os imoveis federais, a extingdo da enfiteuse foi regrada por meio do
Decreto-lei n.° 9.760/1946, com a insercdo do art. 103, em razéao da reforma
legislativa introduzida pela Lei n® 9.636/1998:

Art. 103. O aforamento extinguir-se-a: (Redagdo dada pela
Lei n® 11.481, de 2007)

| - por inadimplemento de clausula contratual; (Incluido pela
Lein® 11.481, de 2007)

I - por acordo entre as partes; (Incluido pela Lei n°11.481,
de 2007)

Ill - pela remissdo do foro, nas zonas onde n&o mais
subsistam os motivos determinantes da aplicagdo do
regime enfitéutico; (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)
IV - pelo abandono do imovel, caracterizado pela
ocupagéo, por.mais de 5 (cinco) anos, sem contestagéo, de
assentamentos informais de baixa renda, retornando o
dominio atil & Unido; ou (Incluido pela Lei n° 11.481, de
2007)

V - por interesse publico, mediante prévia indenizagao.
(Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

§ 1.° Consistindo o inadimplemento de clausula contratual
no ndo pagamento do foro durante trés anos consecutivos,
ou quatro anos intercalados, € facultado ao foreiro, sem
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prejuizo do disposto no art. 120, revigorar o aforamento
mediante as condigdes que lhe forem impostas. (Redagéao
dada pela Lein°®9.636, de 1998) § 2.° Na consolidagao pela
Unigo do dominio pleno de terreno que haja concedido em
aforamento, deduzir-se-& do valor do mesmo dominio a
importancia equivalente a 17% (dezessete por cento),
correspondente ao valor do dominio direto. (Redagao dada
pela Lei n.° 9.636, de 1998).

No mesmo sentido é a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

ENFITEUSE - RESGATE - CALCULO. NAO SE
CONSIDERAM, PARA ESTABELECER O VALOR DA
PROPRIEDADE PLENA, COM BASE EM QUE SE FIXA O
DO LAUDEMIO, MAIS QUE O BEM SOBRE QUE
ORIGINARIAMENTE SE CONSTITUIU A ENFITEUSE.
EXCLUEM-SE, POIS, AS ACESSOES QUE LHE FORAM
ACRESCIDAS PELO ENFITEUTA. (RESP 16469/PR,
Relator Ministro Nilson Naves, Terceira Turma, DJ
03/12/1996)

Lembrando aos Srs. Edis que em 2022 esta Camara enfrentou a presente
matéria no Projeto de Lei n.° 2321/2022 também de iniciativa do Poder
Executivo, no qual o Municipio propds a remissdo do foro, porém naquela
ocasido a proposta previa o “perdao” do foro a titulo gratuito, ou seja, o Municipio
iria liberar o imovel foreiro ao interessado, independentemente de qualquer
contraprestagao/ indenizagdo ou pagamento ao Municipio.

Em analise ao projeto, esta procuradoria entendeu que a liberagao dos imoéveis
foreiros sem contrapartida de pagamento aos cofres do Municipio representaria
rentncia de receita, diante disso recomendou a tomada de providéncias no
sentido desta Casa obter maiores informagées a respeito do numero de imoveis
foreiros existentes, e também quais seriam os municipes, titulares dos referidos
imoveis, que manifestaram dificuldades no desembrago imobiliario. Assim, foi
solicitado ao Poder Executivo a realizagdo de buscas cartoriais a serem
apresentadas a esta Casa bem como a listagem dos titulares destes imoveis.
Contudo, nao foi possivel obter tais:informagées, tendo o Executivo justificado a
impossibilidade da apresentagéo dos dados solicitados, motivo pelo qual o
projeto n&o passou pelo crivo do Juridico, tendo igualmente sido rejeitado em
plenario e arquivado nesta Casa.

Ocorre que o presente projeto de lei, diferentemente daquele projeto anterior que
tramitou em 2022, ndo prevé a remissao ou perdéo do foro gratuitamente, mas
sim prevé o pagamento do laudémio no percentual de 2,5 % sobre o valor do
imovel conforme previsdo em lei. '
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Dessa forma, considerando o atendimento da lei no que se refere ao pagamento
do laudémio este Juridico manifesta-se favoravel ao regular tramite legislativo do
presente projeto, porquanto ndo contém vicio de inconstitucionalidade ou de
ilegalidade material ou formal, estando o0 mesmo apto para o fim a que se propée,
podendo ser submetido a deliberacéo plenaria.

Palacio Marumbi, Morretes, 18 de margo de 2026.

DANIELE DE LIMA ALVES SANCHES

Procurador4 da Camara Municipal de Morretes
Portaria 127/2010
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