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RESUMO: O artigo aborda os aspectos mais relevantes do direito
de superficie na Alemanha, dando enfoque a sua funcao social. Inicia as
investigagdes com um breve estudo historico, no qual sdo destacadas as
particularidades do seu desenvolvimento. Realiza um exame da matéria
na Alemanha, com destaque para alguns pontos como: natureza juridica,
utilidade pratica, areas de utilizagdo, carater social, constituicado, transferéncia
e extingdo desse direito. Por fim, o trabalho questiona a ndo utilizagdo do
instituto no Brasil, o que pode ser repensado se considerarmos o exemplo
alemao, em especial no que toca ao seu possivel aspecto social.
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ABSTRACT: The article discusses the most important aspects of the
above-ground rights in Germany by focusing its social function. It initiates
the investigations with a brief historical study, in which are highlighted the
peculiarities of its development. The work conducts an examination of the

1 - O presente trabalho foi elaborado durante pesquisa de pés-doutorado no Max-Planck-Institut fiir
ausldandisches und internationales Privatrecht e revisado pelos Drs. Jan Peter Schmidt e Anton Geier.
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matter in Germany, highlighting some points such as: legal nature, practical
use, areas of use, social character, establishment, transfer and extinction of
that right. Finally, the work questions the non-use of the institute in Brazil,
which can be rethought if we consider the German example, especially with
regard to its possible social aspect.

KEYWORDS: Above-ground rights. Real rights. German law. Social
function.

1. INTRODUCAO

O presente artigo objetiva apresentar breves consideragdes sobre o
direito de superficie na Alemanha, examinando seus aspectos mais relevantes.
Nao se trata, obviamente, de uma analise exaustiva ou minuciosa do tema, o
que ¢ feito pela doutrina alema em trabalhos que consomem, muitas vezes,
mais de quinhentas paginas. De qualquer forma, nosso estudo dara ao leitor
uma visao geral desse instituto, permitindo, também, sua comparagdo com a
legislacao brasileira.

A proposta decorre da curiosidade de se saber como o direito de
superficie € regulado e utilizado em um ordenamento juridico que ja o conhece
ha muito tempo. Tal curiosidade se deve ao fato de que, em nosso pais, dada
a sua recente reintroducao na legislagdo civil, a utilidade pratica do instituto
ainda nao se revelou.

A falta de relevancia pratica pode decorrer de diversos fatores, como o
seu desconhecimento pela populacdo, a auséncia de tradi¢do na sua utilizacao,
ou mesmo por desconfianga, pelo fato de criar um direito real sobre um terreno
alheio, que, certamente, da muitas garantias ao superficiario.

Diferentemente do Brasil, na Alemanha, como veremos, a superficie
ndo ¢ um instituto sem utilizacdo, existindo um ntmero consideravel de
imoveis construidos sobre terrenos de terceiros. Além disso, ¢ de se notar que
ela foi um instrumento fundamental para a organizacdo de espagos urbanos,
para a reconstrucao do pais apos as duas grandes guerras, bem como para o
cumprimento da funcao social da propriedade.

Desse modo, acreditamos que algumas consideragdes a respeito do
direito de superficie na Alemanha podem permitir reflexdes acerca do papel
desse instituto ndo somente no ambito juridico brasileiro, mas, também, no
que toca a sua possivel utilizacao socioeconomica.
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2. HISTORICO
2.1.Das origens romanas ao final do século XIX

O direito de superficie, presente no Codigo Civil brasileiro de 2002
(arts. 1.369 a 1.377) e no ordenamento juridico de muitos paises ocidentais,
nao ¢ nenhuma novidade. Suas origens remontam ao Direito Romano, que
previa o instituto da superficies.

A superficies, originalmente, ndo era um direito real, mas, sim, uma
espécie de contrato de locagdo por longo prazo, que tinha como partes
Roma e um particular (perpetuarius), objetivando a regulacao das relacdes
decorrentes de construgdes que esse particular havia erigido em solo publico
(superficiariae aedes), o que incluia o pagamento de uma contraprestagao,
chamada de solarium. Para imoveis rurais, também havia um instituto
correspondente, denominado ager vectigalis®.

Entretanto, com o passar do tempo, o instituto, concebido, inicialmente,
como um contrato integrante dos direitos obrigacionais (pessoais), passou
a receber, por obra pretoriana, prote¢do dos interditos, tornando-se,
paulatinamente, um direito real.

Na Idade Média, a superficie, apesar de conhecida, ndo foi muito
utilizada, dando espag¢o ao desenvolvimento de outros institutos muito
proximos, como é o caso da chamada “stddtische Bauleihe” (ou Bodenleihe):.
Tal instituto juridico foi bastante importante para o desenvolvimento de
muitas cidades alemas, possibilitando a concessao de um direito real sobre um
terreno, uma espécie de propriedade til (dominium utile) sobre a construgao
nele realizada, surgindo, como contrapartida, o pagamento de uma prestagao,
normalmente anual. Esse direito era transmissivel por heranca, mas ndo podia
ser alienado®.

A despeito da semelhanga com a superficie, assevera-se que a Bauleihe
surgiu pelo fato de que as casas na Alemanha eram consideradas como
propriedade distinta do solo, como bens moéveis. E isso se explica porque, na
maioria das vezes, eram construidas em madeira e tinham poucas fundagoes,
o que permitia que fossem desmontadas e construidas em outros lugares. Por
consequéncia, dada a facilidade de retirada da casa, o instituto da superficie
perdia a razao de existir’.

2 - BALLIE Alban. Le droit de superficie. Eléments réels, obligations propter rem et droits personnels annotés.
Ziirich: Schulthess, 2004, p. 1.

3 - INGENSTAU, Heinz; INGENSTAU, Jiirgen; HUSTED, Volker. Kommentar zum Erbbaurecht. 8. ed.
Diisseldorf: Werner, 2001, p. XXI.

4 - OEFELE, Helmut Freiherr von; WINKLER, Karl. Handbuch des Erbbaurechts, p. 13.

5 - BALLIE, Alban. Le droit de superficie, p. 2.
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Mais tarde, com o processo de recepcao do direito romano na Alemanha
(Rezeption des romischen Rechts), o principio da acessdao, que tinha se
perdido, passou a ser aplicado a tudo aquilo que se ligava ao solo de maneira
durével (superficies solo cedit), particularmente as plantagdes, € ndo somente
as construgdes®.

Em funcao da mudancga, foi incorporada a superficies romana ao direito
vigente, mas houve uma parcial mistura do instituto romano com a “stddische
Bauleihe” 7. Assim, a partir da fusdo entre o instituto romano ¢ o germanico,
surgiram direitos (hibridos) que receberam varias denominagdes, como
Superfiziarrecht, Platzrecht, Baurecht ou Kellerrecht®-’.

Com a Revolugdo Francesa, as raizes romanas da propriedade foram
recobradas, passando-se a uma concep¢ao individualista. Em virtude dessa
concepcao, o direito de superficie foi visto como um corpo estranho e colocado
em segundo plano, uma vez que as ideias revolucionarias nao se adaptavam
a qualquer instituto que remetesse ao periodo medieval: ao direito feudal e
seus privilégios. A dogmatica da época era contra institutos juridicos que
desmembrassem o direito de propriedade'’, como era feito na Idade Média,
o que levou a utilizagdo bastante reduzida da superficie no século XIX'"-2,

2.2. Da entrada em vigor do Codigo Civil alemio a Lei do Direito
de Superficie

A despeito da orientacdo francesa pregando sua aboligao, o Codigo
Civil alemao (Biirgerliches Gesetzbuch — BGB), em vigor desde 1.1.1900, ndo
chegou a excluir a superficie de suas disposi¢oes. Entretanto, a matéria foi tida,
pela codifi¢ao, como sem importancia, sobretudo como um corpo estranho no
ambito da propriedade, tendo sido regulamentada de forma incompleta nos §§
1012 a 1017 do BGB".

6 - INGENSTAU, Heinz; INGENSTAU, Jirgen; HUSTED, Volker. Kommentar zum Erbbaurecht. 8. ed.
Disseldorf: Werner, 2001, p. XXI.

7 - DAUNER-LIEB, Barbara; HEIDEL, Thomas; RING, Gerhard. Anwaltkommentar BGB: Sachenrecht.
Bonn: Deutscher Anwaltverlag, 2004, v. 3, p. 1394.

8 - RAPP, Manfred. Gesetz iiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 4.

9 - Vale notar que, no 4mbito dos paises de lingua alem4, o instituto da superficie ndo tem denominagio
uniforme, diferentemente do que ocorre nos paises de lingua neolatina. Na Austria, por exemplo, o instituto
¢ denominado Baurecht (IRO, Gert. Biirgerliches Recht. Sachenrecht. Wien: Springer, 2000, v. IV, p. 173).

10 - OEFELE, Helmut Freiherr von; WINKLER, Karl. Handbuch des Erbbaurechts, p. 14.

11 - RAPP, Manfred. Gesetz iiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiithrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 4.

12 - O mesmo ndo ocorreu, por exemplo, na Inglaterra, onde houve a expansdo de instituto com raizes
semelhantes, a chamada “building lease” (OEFELE, Helmut Freiherr von. Gesetz tiber das Erbbaurecht. In:
Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. 5. ed. Miinchen: C. H. Beck, 2009, v. 6, p. 1505).

13 - OEFELE, Helmut Freiherr von. Gesetz tiber das Erbbaurecht. In: Miinchener Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch. 5. ed. Miinchen: C. H. Beck, 2009, v. 6, p. 1505.
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Contudo, apos a entrada em vigor do BGB, houve, no inicio do século
XX, um grande aumento da populacao, o que conduziu, consequentemente,
a uma elevacao na demanda por moradias e a uma valorizagao do preco dos
imoveis. Em fun¢ao dessas mudancas socioecondmicas, viu-se a necessidade
da utilizacdo do instituto da superficie (Erbbaurecht), que, na pratica, nao
vinha encontrando uso para o combate a especulagao dos precos dos imoveis,
bem como para dar oportunidade a populacao mais carente de adquirir uma
propriedade'®.

Assim sendo, como a regulamentacdo pelo BGB era insuficiente,
praticamente nao permitindo o uso do instituto, a Unica solu¢ao encontrada
para resolver o problema foi a elaboracao de uma nova legislacao para cuidar
de toda a matéria atinente ao direito de superficie. Com isso, os §§ 1012 a
1017 do BGB foram substituidos pela Ordenanga sobre o Direito de Superficie
(Verordnung iiber das Erbbaurecht - ErbbauVO), que entrou em vigor em
22.1.1919 e regulou a matéria de forma detalhada'®.

De qualquer forma, conforme o § 38 da referida legislagcdo, os §§
1012 a 1017 do BGB continuaram em vigor, particularmente no que toca as
superficies constituidas até a entrada em vigor da ErbbauVO. Posteriormente,
comuma Lei de 23.11.2007, houve a alteracao da denominagao da ErbbauVO,
que passou a ser chamada de Lei do Direito de Superficie (Erbbaurechtsgesetz
— ErbbauRG). Contudo, a alteracdo promovida foi apenas no nome do
instituto, ndo sendo realizada nenhuma reforma no contetdo propriamente
dito da legislagao'®.

3. CARATER SOCIAL

O direito de superficie foi estabelecido na Alemanha com a finalidade
de promover a constru¢do de moradias, particularmente para as classes sociais
menos favorecidas, e também como instrumento de combate a especulagcao
imobiliaria'’.

Nessa linha, o direito de superficie tem consideravel importancia
social, uma vez que permite a constru¢do de casas para moradia, sem que
haja necessidade de dispéndio de dinheiro para a aquisi¢do do terreno. Assim,
a pessoa pode deixar de empregar o capital na aquisicdo do terreno e, em
contrapartida, simplesmente pagar uma espécie de remuneragao (Erbbauzins)
correspondente apenas ao valor da utilizacdo do terreno's. Logicamente,

14 - OEFELE, Helmut Freiherr von; WINKLER, Karl. Handbuch des Erbbaurechts, p. 14.

15 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Miinchen: Vahlen, 2015, p. 599.
16 - BREHM, Wolfgang; BERGER, Christian. Sachenrecht, p. 382.

17 - OEFELE, Helmut Freiherr von; WINKLER, Karl. Handbuch des Erbbaurechts, p. 15.

18 - BREHM, Wolfgang; BERGER, Christian. Sachenrecht, p. 382.
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referida remuneragdao também ndo pode ter carater especulativo, devendo
estar ao alcance daqueles que pretendem construir seu imével.

Com isso, hd uma redugdo no custo total que seria empregado na
aquisi¢ao de uma casa, visto que aquele que pretende realizar a constru¢ao nao
precisara se privar de suas economias com a compra do terreno, necessitando
de se preocupar apenas com a constru¢do de sua moradia'®. E, mesmo no
que toca a construcao, ¢ interessante observar que, na Alemanha, como regra,
¢ possivel a obtencao de financiamento com taxas de juros bem reduzidas,
muito diferentes das cobradas no Brasil.

Vale ainda notar que a propriedade da edificagdo nao esté ligada, pelo
menos do ponto de vista juridico, a propriedade do terreno. Assim sendo,
tanto o proprietario do terreno onerado como o superficidrio participam da
valorizac¢ao imobiliaria proporcionada pela construgao®.

Ademais, em razdo de eventual contratacdo por um prazo bastante
amplo, o superficiario chega mesmo a ter a impressao de que ¢ o proprietario
nao somente da edificagdo, mas também do terreno, ja que, muitas vezes, o
acordo pode vigorar por duas ou trés geragdes?'.

Na hipotese, outrossim, de concessao estatal do direito de superficie,
com o decurso do prazo da contratagdo € possivel que o terreno venha a ter outra
finalidade publica, isto ¢, a construg¢do que la ficou pode ser, posteriormente,
utilizada pelo ente estatal, por exemplo, para ser sede de um 6rgao publico.
Ainda, a superficie pode ser renovada em condi¢des favoraveis, sem ser
considerada a sua valorizacgao.

Por outro lado, ¢ de se notar que, na Alemanha, os governos locais
também passam por dificuldades orcamentarias, de modo que ndo ¢ tarefa
facil a aquisicdo de grandes areas, relativamente caras, para o posterior
estabelecimento do direito de superficie em favor daqueles que estdo incluidos
na politica habitacional. Isso sem falar na necessidade do estabelecimento de
remuneragdo razoavel pelo direito de superficie.

Por conseguinte, ainda que existam dificuldades, ndo se pode deixar de
apontar a importancia da superficie na facilitacdo do acesso a moradia, bem
como na organizag¢do da politica urbana, em funcao do loteamento de imoveis
para tal finalidade. Desse modo, a concessao do direito de superficie continua,
na atualidade, tendo significagdo social na Alemanha, havendo, nesse sentido,
especial atengdo dos governos locais e das institui¢des religiosas?.

19 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 379..

20 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Miinchen: Vahlen, 2015, p. 599.

21 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 379.

22 - OEFELE, Helmut Freiherr von; WINKLER, Karl. Handbuch des Erbbaurechts, p. 15.

23 - DAUNER-LIEB, Barbara; HEIDEL, Thomas; RING, Gerhard. Anwaltkommentar BGB: Sachenrecht.
Bonn: Deutscher Anwaltverlag, 2004, v. 3, p. 1394.
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4. OUTRAS AREAS DE UTILIZACAO

Como foi visto, apds a entrada em vigor da Ordenanca sobre o Direito de
Superficie (ErbbauVO), iniciou-se a concessao desse direito, principalmente
por parte dos entes estatais e de instituicOes religiosas, que, em razdo de
consideracoes de ordem social, procuraram auxiliar familias carentes a ter um
imovel para moradia®.

Vale notar, entretanto, que o instituto ndo ficou limitado a construcao
de moradias, sendo possivel sua institui¢do para constru¢ao de areas, por
exemplo, para pratica de esportes, com fins comerciais ou industriais, bem
como para institui¢cdes cientificas ou de ensino®.

Alias, nos casos em que normalmente o Poder Publico brasileiro realiza
uma contratacdo por um longo prazo, cedendo um terreno em comodato para
determinada instituicao, na Alemanha temos, na mesma situagao, a utilizacao
do direito de superficie, que da maior protecao para aquele que ira realizar a
construcao no terreno, isto ¢, ha maiores garantias por se tratar de um direito
real e ndo meramente obrigacional?.

Ademais, a superficie também ¢ utilizada por particulares que querem
aproveitar economicamente seus terrenos, permitindo, assim, a realizagao de
construg¢des para fins ndo somente residenciais, mas, também, comerciais ou
industriais®’, como ¢ o caso da utilizacdo de um terreno para construg¢ao de
usinas de energia edlica ou para a edificagdo de um centro de compras.

Destarte, a superficie pode ser utilizada ndo somente para construcao de
moradias, mas para todo tipo de edificagdo a ser realizada em terreno alheio,
tendo relevancia tanto pelo seu aspecto social como econdmico.

5. SIGNIFICACAO PRATICA

O direito de superficie ¢ um instituto que encontra reflexo no trafego
juridico alemdo. Em um primeiro momento, houve o aumento de sua utilizacao
no inicio do século XX, em funcao da demanda por moradias. Posteriormente,
houve forte expansdo da sua utilizagdo no periodo que se seguiu ao término na
Segunda Guerra Mundial, em virtude dos trabalhos de reconstru¢io do pais?.

24 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Miinchen: Vahlen, 2015, p. 599.

25 - BREHM, Wolfgang; BERGER, Christian. Sachenrecht, p. 383.

26 - Nesse ponto, podemos citar, por exemplo, o caso do Max-Planck-Institut fiir auslindisches und
internationales Privatrecht, que recebeu o direito de superficie sobre um terreno da municipalidade de
Hamburgo para a edificagdo de sua sede.

27 - BAUR, Fritz; STURNER, Rolf. Sachenrecht. 18. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2015, p. 387.

28 - OEFELE, Helmut Freiherr von. Gesetz tiber das Erbbaurecht. In: Miinchener Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch. 5. ed. Miinchen: C. H. Beck, 2009, v. 6, p. 1506.
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De fato, conforme dados oficiais relativos a pesquisas realizadas nos
registros imobiliarios dos estados da Baviera e de Hessen, em 1970, existiam
39.278 direitos de superficie na Baviera, enquanto que Hessen contava com
19.556. As pesquisas ainda apontaram que, nos livros de registro de imoveis,
o volume do direito de superficie correspondia a 1,7% das propriedades na
Baviera e a 1,41% em Hessen. Ademais, em outra pesquisa, realizada em
bancos hipotecarios (Hypothekenbanken), foi verificado que 3% do total dos
empréstimos foram realizados para fins de superficie®.

A importancia do instituto fica, outrossim, ainda mais evidente quando
nos deparamos com um estudo da “Initiative Erbbaurecht”, de 2008, o qual
apontou que cerca de 5% das areas de moradia na Alemanha foram constituidas
com a existéncia do direito de superficie. E a expansao tem contado, mais
recentemente, com areas cada vez maiores € com a concessao nao apenas pela
Igreja, por entes estatais ou ligados ao Estado, mas também por proprietarios
particulares®.

Por conseguinte, o direito de superficie na Alemanha nao ¢ um instituto
sem utilidade, meramente previsto no BGB e na legislacdo. Trata-se de
instituto que realmente tem aproveitamento pratico.

6. NATUREZA JURIDICA

A natureza juridica do direito de superficie no Direito alemao apresenta
discussdo doutrindria. Em realidade, o debate decorre da propria forma de
estruturacdo desse direito, que difere da existente no Codigo Civil brasileiro,
em que, at¢ pela localizagdo da matéria, esta claro se tratar de um direito real
sobre coisa alheia.

Deve-se observar, inicialmente, que, conforme o disposto no § 12
da ErbbauRG, ndo vigora, em face do direito de superficie, o principio de
que toda edificagdo que se liga ao solo passa a ser componente integrante do
imovel (superficies solo cedit) e, por conseguinte, propriedade de seu titular.

Nesse contexto, segundo parte da doutrina, como a legislacao alema
considera que o superficiario se torna proprietario da edificagdo, a superficie
nao consistiria em um desdobramento da propriedade € nem em um regime de
copropriedade.

Desse modo, asseveram os estudiosos que a superficie concede a
possibilidade de alguém ser proprietario de um edificio, sem ser, a0 mesmo
tempo, proprietdrio do imovel onde foi erigida a construgdo, de maneira

29 - OEFELE, Helmut Freiherr von; WINKLER, Karl. Handbuch des Erbbaurechts, p. 18.
30 - OEFELE, Helmut Freiherr von; WINKLER, Karl. Handbuch des Erbbaurechts, p. 19.
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que nao somente no aspecto econdémico, mas, também, no ambito juridico
o proprietario do imovel e o proprietario da construcao estao separados, sao
titulares de direitos ndo idénticos’'.

Assim, conforme tal linha de raciocinio, a superficie pode ser
tratada como um direito de propriedade, de forma que pode ser transferida,
onerada e registrada em livro proprio no registro de imoveis, denominado
Erbbaugrundbuch (§ 14 ErbbauRG)>.

Alias, como se concede nao somente a propriedade sobre a construgao,
mas, também, um direito real a utilizagdo de um terreno pertencente a outra
pessoa, ndo estariamos, conforme entendimento de parte da doutrina, diante
de um direito real limitado. Tratar-se-ia, entdo, de um direito sui generis,
situado entre as servidoes pessoais ¢ a propriedade fundiaria.

Por outro lado, ha estudiosos que afirmam ser um direito real sobre
um terreno alheio, que, com determinadas excegoes, ¢ tratado como o direito
de propriedade, sobretudo pelo fato de poder ser onerado®*. Argumentam que
a concepcdo da superficie como um direito real sobre coisa alheia deflui do
texto legal, o qual menciona que: “um terreno pode ser onerado do modo...”
(§ 1 ErbbauR@G). Ora, tal expressao seria a mesma utilizada nos direitos reais
limitados, ou seja, nos §§ 1018, 1090, 1094, 1105, 1113, 1191 do BGB, o que
levaria a conclusdo de se tratar de um direito real limitado.

De qualquer modo, ndo obstante a existéncia dos mencionados
entendimentos, ndo ha davida de que, do ponto de vista do proprietario do
terreno, o direito de superficie ¢ um direito real limitado, que onera sua
propriedade. Ademais, € certo que tal direito real limitado ¢ tratado de forma
assemelhada a uma propriedade imobilidria®*. Por isso, a maioria da doutrina
considera que esse direito tem dupla natureza juridica (Doppelnatur).

7. CONCEITO

O direito de superficie ¢ um direito real de utilizagao e edificacdo em um
terreno alheio®®. A concessdo desse direito ¢, do ponto de vista juridico, uma
forma de onerar a propriedade de um terreno com um direito real limitado®’.

31 - INGENSTAU, Heinz; INGENSTAU, Jirgen; HUSTED, Volker. Kommentar zum Erbbaurecht. 8. ed.
Diisseldorf: Werner, 2001, p. XXI.

32 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Miinchen: Vahlen, 2015, p. 600.

33 - STURNER, Rolf. Verordnung iiber das Erbbaurecht. In: Soergel Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch. 13. ed. Stuttgart: Kohlhammer, 2007, v. 15-1, p. 302.

34 - OEFELE, Helmut Freiherr von; WINKLER, Karl. Handbuch des Erbbaurechts, p. 23.

35 - BAUR, Fritz; STURNER, Rolf. Sachenrecht. 18. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2015, p. 385.

36 - RAPP, Manfred. Gesetz tiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiithrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 3.

37 - INGENSTAU, Heinz; INGENSTAU, Jirgen; HUSTED, Volker. Kommentar zum Erbbaurecht. 8. ed.
Disseldorf: Werner, 2001, p. 231.
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Conforme a definicdo extraida do § 1 da ErbbauRG™®, o direito de
superficie ¢ um direito concedido a uma pessoa, aliendvel e transmissivel
por sucessdo’’, que grava um terreno, permitindo a realizagdo de construgdes
sobre a sua superficie e no seu subsolo. Possibilita, assim, a edificacdo em
um terreno de propriedade de outra pessoa, bem como sua utilizagcdo por
determinado prazo®.

Destarte, trata-se de um direito que, salvo excegdes previstas pelo § 11,
esta submetido as disposi¢des concernentes aos imoveis. Assemelha-se, ainda,
a propriedade pelo fato de possuir registro proprio no registro imobiliario,
bem como por poder ser cedida e gravada independentemente da propriedade
do terreno.

8. DEFINICAO DE CONSTRUCAO E DE EDIFiCIO

A legislagdo faz uso dos conceitos de construcao (Bauwerk) e edificio
(Gebdude), no entanto, ndo apresenta uma definicao legal. Com isso, esses
preceitos necessitaram ser extraidos da linguagem geral e dos usos do trafego
juridico*!.

No que toca a expressao constru¢ao (Bauwerk), podemos encontrar
varias definicdoes na doutrina, mas ainda ¢ usual a utilizacdo da concepgao
apresentada pelo antigo Tribunal do Império (Reichsgericht), que a considerava
como a coisa imovel (ligada ao solo) e produzida com a utilizacao de trabalho
e materiais estranhos ao solo. Tal concepc¢ao € ainda hoje adotada pela doutrina
majoritaria*.

O conceito de edificio (Gebdude) dado pelo Bundesgerichtshof- BGH*,
por seu turno, considera se tratar de uma construcao delimitada espacialmente
e protegida contra a influéncia exterior, cuja entrada de pessoas demanda

38 - Como ja foi mencionado, a matéria ndo encontra atualmente regulagdio no BGB, mas eventuais
superficies constituidas até 22 de janeiro de 1919 continuam sendo tratadas apenas pelos §§ 1012 a 1017
do BGB. Também vale notar que a ErbbauVO recebeu importante complementacido pela Lei de alteracao
do direito das coisas, de 21.9.1994 (SachenRAndG). Ademais, pelo art. 25 da Lei de 23.11.2007 houve a
alteragio do nome da legislagdo, que passou a ser Erbbaurechtsgesetz (PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35.
ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 372).

39 - O nome do instituto no idioma alemao decorre justamente do fato de se tratar de uma construgao
(ou edifica¢do) transmissivel por heranca, dai a expressiao Erbbaurecht, que seria, em uma traducdo literal
para o portugués, um direito de construgao herdavel (RAPP, Manfred. Gesetz iiber das Erbbaurecht. In: J.
Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch
3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 3).

40 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Miinchen: Vahlen, 2015, p. 599.

41 - DAUNER-LIEB, Barbara; HEIDEL, Thomas; RING, Gerhard. Anwaltkommentar BGB: Sachenrecht.
Bonn: Deutscher Anwaltverlag, 2004, v. 3, p. 1398.

42 - Transcrevemos a defini¢do no original: “eine unbewegliche, durch Verwendung von Arbeit und Material
in Verbindung mit dem Erdboden hergestellte Sache” (DAUNER-LIEB, Barbara; HEIDEL, Thomas; RING,
Gerhard. Anwaltkommentar BGB: Sachenrecht. Bonn: Deutscher Anwaltverlag, 2004, v. 3, p. 1398).

43 - O BGH é um tribunal aleméo que corresponderia, no Brasil, ao STJ.
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autorizagao®,

Por conseguinte, no ambito do direito de superficie estdo incluidas
todas as espécies de edificacao, localizadas na superficie ou no subsolo (auf
oder unter der Oberfliche)®. Como exemplos, extraidos da pratica, podemos
citar: moradias, garagens subterraneas, instalagdes portuarias e ferroviarias,
prédios, postos de gasolina, quadras esportivas, playgrounds, monumentos ¢
instalacoes relacionadas ao trafego, como pontes e viadutos. Nessas hipoteses,
a edificagcdo ¢ considerada um componente do direito de superficie, fazendo
parte da propriedade do superficiario e ndo do dono do terreno®.

9. A SUPERFICIE E OUTROS INSTITUTOS SIMILARES

No ambito dos direitos reais, o usufruto (Niefbrauch) nao se enquadra
nas mesmas finalidades da superficie. De fato, conforme o § 1061, 1 do BGB,
o usufruto se extingue com a morte do usufrutudrio, sendo intransferivel
(§ 1059). Também ¢ intransferivel o direito de habitacdo (Wohnungsrecht),
conforme estabelecem os §§ 1092 ¢ 1093 do BGBY'.

O direito alemdo, igualmente, distingue a superficie do contrato de
locacdo (Mietvertrag) ou do arrendamento (Pachtvertrag). Realmente,
enquanto a superficie cria um direito real, a locacdo ou o arredamento
constituem apenas um direito obrigacional. Além disso, o superficiario
pode alienar ou onerar seu direito, o que nao ¢ admitido na locagdo ou no
arrendamento. Outro ponto de divergéncia ¢ o prazo de duragdo, pois a
superficie pode ser concedida por longo prazo; ja no contrato de locacao, os
prazos sao, em geral, mais reduzidos, podendo ser admitida a contrata¢ao por
até 30 anos ou pelo tempo de vida do locatario (§ 544 do BGB)*.

10. OBJETO (BELASTUNGSGEGENSTAND)

O objeto a ser onerado ¢ o imoével em sua integralidade, isto €, um
terreno (Grundstiick). Nao pode se tratar apenas de uma parte do terreno ou
de uma parte de uma copropriedade, visto que € necessario que uma parte
real (e ndo ideal) seja objeto de registro imobiliario®. Todavia, o exercicio

44 - Transcrevemos a defini¢do no original: “eine unbewegliche, durch Verwendung von Arbeit und Material
in Verbindung mit dem Erdboden hergestellte Sache” (DAUNER-LIEB, Barbara; HEIDEL, Thomas; RING,
Gerhard. Anwaltkommentar BGB: Sachenrecht. Bonn: Deutscher Anwaltverlag, 2004, v. 3, p. 1398).

45 - RAPP, Manfred. Gesetz tiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfithrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 23.

46 - WEBER, Ralph. Sachenrecht. Grundstiicksrecht. 4. ed. Baden-Baden: Nomos, 2015, p. 35.

47 - BREHM, Wolfgang; BERGER, Christian. Sachenrecht, p. 382.

48 - RAPP, Manfred. Gesetz tiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 3-4.

49 - STURNER, Rolf. Verordnung iiber das Erbbaurecht. In: Soergel Kommentar zum Biirgerlichen
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da superficie pode ser limitado a uma parte do imével. Ademais, também se
admite a constitui¢ao de um direito de superficie sobre mais de um terreno
(Gesamterbbaurecht)™.

Nao ¢ permitido onerar um condominio edilicio com a superficie,
pois, no caso, nao se trata de um terreno para edificacdo. Além disso, sobre o
terreno do condominio igualmente nao seria possivel, visto que ndo se permite
o estabelecimento de superficie quando haja uma propriedade especial ou
uma utilizagao especial dessa propriedade decorrente da regulamentagao do
condominio. Todavia, essa ultima questao ¢ discutivel®'.

A doutrina alema, outrossim, se divide quanto a admissdao de uma
sobrelevagdo ou subsuperficie (Untererbbaurecht)>*. Nesse caso, nao seria
onerado propriamente um terreno, mas, sim, uma outra superficie. Entretanto,
a legislacao sobre registro de imoveis (Grundbuchordnung - GBO) reconhece
a possibilidade em seu § 6, 2, mencionando-a expressamente.

Diferentemente do que ocorre no Brasil, ndo cabe na Alemanha o direito
de superficie para fins de plantacdo®. Para remediar essa impossibilidade, as
partes do imdvel que ndo forem necessarias para a construgdo da edificacao
podem ser usadas para tal finalidade, como € o caso de jardins de ornamentacao.
Em todo caso, a edificagdo continua sendo o objeto principal™.

11. CONTEUDO LEGAL (GESETZLICHER INHALT)

O contetido legal da superficie deve existir, pois, caso contrario, nao
haverd o surgimento desse direito. A matéria ¢ definida pelo § 1 da ErbbauRG,
que inclui, como conteudo obrigatdrio, a existéncia de um direito real sobre
a superficie de um terreno ou ao seu subsolo, permitindo-se a realizacao de
edificagdes. Consequentemente, o titular do direito de superficie torna-se
proprietario das obras realizadas no imovel®.

A superficie constitui, no Direito alemado, o maior 6nus que pode ser
imposto sobre uma propriedade, visto que o proprietario do terreno perde a sua
posse direta e o superficiario pode erigir uma construgdo, ocupa-la, utiliza-la,
destrui-la e substitui-la. De qualquer forma, vale observar que, na concessao
do direito de superficie, deve ser prevista, de forma mais ou menos clara,

Gesetzbuch. 13. ed. Stuttgart: Kohlhammer, 2007, v. 15-1, p. 302.

50 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 375.

51 - RAPP, Manfred. Gesetz tiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 24.

52 - Vale notar que o BGH reconhece a subsuperficie (BGHZ 62, 179 = NJW 1974, 1137).

53 - No Direito brasileiro, a constituicdo de superficie para fins de plantagao estd expressamente prevista no
art. 1.369 do Cddigo Civil.

54 - RAPP, Manfred. Gesetz iiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 26.

55 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Minchen: Vahlen, 2015, p. 601.
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como a edificagdo sera realizada™.

De fato, o género da construgao e a sua extensao devem, necessariamente,
ser definidos, visto que um direito real deve ser suficientemente determinado
(Bestimmtheitsprinzip). Alids, ¢ esse conteudo determinado que levara a
aquisi¢ao, por parte do superficiario, da propriedade sobre a construgao.

A cessibilidade (Verduperlichkeit) e a transmissibilidade por heranga
(Vererblichkeit), outrossim, fazem parte dos elementos caracteristicos
obrigatorios do direito de superficie. Por fim, além do direito de edificagao
como elemento principal, também se garante eventual direito acessorio de uso
sobre areas ndo edificadas.

12. CONTEUDO CONTRATUAL (VERTRAGLICHER INHALT)

O contetdo legal do direito de superficie ndo ¢ suficiente para regular
as relagoes entre superficiario e o proprietario do terreno. Ao lado do contetido
legal, o § 2 da ErbbauRG dispde que as partes podem, contratualmente, criar
outros direitos e obrigagdes, o que, na pratica, ¢ muito comum®’.

Como regra, tal contratacdo deveria ter efeito meramente obrigacional,
ndo valendo contra qualquer sucessor, particularmente se este ndo teve
conhecimento do vinculo obrigacional. Contudo, no que toca ao contetido
do direito de superficie, a legislagdao protege a contratacdo com eficacia real.
Assim sendo, ficam vinculados ao estabelecido tanto os atuais como os futuros
proprietarios do terreno e superficiarios®.

O possivel conteudo contratual ¢ enumerado, de forma nao taxativa,
pelo § 2 da ErbbauRG, podendo abranger disposigdes sobre: 1) a construcao,
a manutencao ¢ a utilizagdo da edificacdo; 2) o seguro da edificagdao e sua
reconstrucdo em caso de destruicdo; 3) a responsabilidade por encargos
publicos e privados; 4) a obrigacdo do superficiario, se preenchidas
determinadas condigoes, de transferir a superficie ao proprietario do terreno
(reversao — Heimfall); 5) responsabilidade do superficiario pelo pagamento de
multas contratuais; 6) concessao de direito de preferéncia ao superficiario para
a renovagao da superficie depois de decorrido seu prazo; e 7) a obrigacao do
proprietario do terreno de vendé-lo ao superficiario™.

56 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Miinchen: Vahlen, 2015, p. 601.

57 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 373.

58 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 373.

59-§2 da ErbbauRG: “Zum Inhalt des Erbbaurechts gehoren auch Vereinbarungen des Grundstiickseigentiimers
und des Erbbauberechtigten iiber: 1. die Errichtung, die Instandhaltung und die Verwendung des Bauwerks; 2.
die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstorung; 3. die Tragung der 6ffentlichen
und privatrechtlichen Lasten und Abgaben; 4. eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht
beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen auf den Grundstiickseigentiimer zu iibertragen (Heimfall); 5. eine
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertragsstrafen; 6. die Einrdumung eines Vorrechts
fiir den Erbbauberechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechts nach dessen Ablauf; 7. eine Verpflichtung des
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Além disso, pode ser também estabelecida, como contetido contratual,
a necessidade do consentimento do proprietario do terreno para a alienacao da
superficie pelo superficiario, bem como para o estabelecimento de hipoteca
(Hypothek), de divida imobilidria (Grundschuld), de divida imobilidria em
forma de renda (Rentenschuld) ou de 6nus reais (§ 5 da ErbbauRG). Ficam sem
validade eventuais obrigacdes estabelecidas sem a observancia do necessario
consentimento do proprietario do terreno (§ 6 da ErbbauRG).

Portanto, pode-se notar que varios elementos previstos legalmente
como integrantes do direito de superficie no Brasil, como ¢ o caso do direito
de preempgao, nao sao concedidos pela legislagdo alema, sendo necessario
seu estabelecimento pela via contratual. H4, entdo, uma maior autonomia no
Direito alemao no que toca a constitui¢ao de direitos e obrigagdes das partes.

13. SURGIMENTO E TRANSFERENCIA (ENTSTEHUNG UND
UBERTRAGUNG)

A concessao e a transmissdo do direito de superficie seguem os
principios gerais atinentes a propriedade imobiliaria (§§ 873 e ss do BGB).
O surgimento da surperficie ndo segue, entretanto, a forma estabelecida para
alienagdo da propriedade imobilidria, mas, sim, as disposi¢des atinentes a sua
oneracao®.

Pressupde a existéncia de dois contratos. O primeiro negocio juridico,
um contrato no qual alguém se obriga a fazer a concessao (ou transmissao) do
direito de superficie, deve seguir a forma estabelecidano § 311b 1 BGB e deve
ser realizada perante o notério. Trata-se de um contrato regido pelo direito
obrigacional, que cria obrigagdes para as partes, semelhante ao contrato de
compra ¢ venda®'.

Contudo, ¢ necessario, conforme o § 873 do BGB, um segundo
negocio juridico, que constitui um acordo real de cumprimento (dingliches
Erfiillungsgeschdft). Até a entrada em vigor da ErbbauVO, tal acordo tinha a
forma da Auflassung (§ 925 do BGB)®, mas essa forma ndo é mais prescrita
(§ 11, 1 ErbbauRG). Por fim, ha o registro imobiliario (Eintragung im
Grundbuch), surgindo entdo o direito de superficie®.

Grundstiickseigentiimers, das Grundstiick an den jeweiligen Erbbauberechtigten zu verkaufen”.

60 - RAPP, Manfred. Gesetz iiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfithrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 41.

61 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 374.

62 - No Direito brasileiro ndo ha um tipo de negdcio juridico como a Auflassung. Ela constitui um acordo
de transferéncia da propriedade relativa a um imdvel, que segue a forma prevista no § 925 do BGB (JAYME,
Erik; NEUSS, Jobst-Joachim. Worterbuch Recht und Wirtschaft. Deutsch-Portugiesisch. 2. ed. Miinchen: C.H.
Beck, 2013, t. 2, p. 20).

63 - INGENSTAU, Heinz; INGENSTAU, Jiirgen; HUSTED, Volker. Kommentar zum Erbbaurecht. 8. ed.
Disseldorf: Werner, 2001, p. 231.
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Também existem outras formas de surgimento, como: a desapropriacao
(Enteignung), que sucede em funcdo da legislacdo federal ou dos estados®
e; a usucapiao tabular (7Tabularersitzung), conforme o § 900, 2 do BGB, que
ocorre se a superficie ficou, durante 30 anos, erroneamente registrada no
registro imobiliario e aquele que a registrou a possuiu durante esse tempo
como se fosse sua, ndo se fazendo necessaria a prova de boa-fé%.

A superficie ¢ duplamente registrada no registro de imodveis, o que ¢
feito no livro referente a propriedade do terreno ¢ em um livro especifico,
atinente ao direito de superficie®®. No registro imobiliario do imoével gravado,
¢ feito o registro acerca da sua criagao, extingao ou alteracao de contetdo, o
que tem efeito constitutivo®’. Tais atos devem ser realizados no local onde foi
registrada a propriedade do terreno a ser onerado, sendo, entdo, evidente ser
a circunscri¢do imobiliaria do local do terreno a competente para o registro®,

Alémdisso, o contetido, atransferénciae eventuais dnus sobre asuperficie
devem ser registrados em um livro especifico, chamado Erbbaugrundbuch,
conforme dispde o § 14 da ErbbauRG. Seja como for, esse ultimo registro
nao € constitutivo do direito, mas tdo somente uma formalidade do registro
imobiliario®.

14. TRATAMENTO SEMELHANTE AO DO DIREITO DE
PROPRIEDADE

O direito de superficie ¢ um direito real (dingliches Recht) ao qual
¢ dado um tratamento semelhante ao direito de propriedade imével™, com
excecdo das normas atinentes a Auflassung (§ 11, 1 da ErbbauRG). Assim
sendo, vigoram para a superficie, por exemplo, as regras sobre o regime
patrimonial de bens entre os conjuges (ehelichen Giiterrecht) e as regras do
direito das sucessoes’'.

O tratamento assemelhado ao direito de propriedade também leva a
constricdo da superficie, da mesma maneira que a propriedade, no decorrer
de um processo judicial de execucdo (Zwangsvollstreckung). E nao poderia

64 - DAUNER-LIEB, Barbara; HEIDEL, Thomas; RING, Gerhard. Anwaltkommentar BGB: Sachenrecht.
Bonn: Deutscher Anwaltverlag, 2004, v. 3, p. 1401.

65 - RAPP, Manfred. Gesetz iiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 42.

66 - STURNER, Rolf. Verordnung iiber das Erbbaurecht. In: Soergel Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch. 13. ed. Stuttgart: Kohlhammer, 2007, v. 15-1, p. 345.

67 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 375.

68 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Miinchen: Vahlen, 2015, p. 600.

69 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Miinchen: Vahlen, 2015, p. 600.

70 - RAPP, Manfred. Gesetz iiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 18.

71 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 375.
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ser diferente no que toca aos 6nus, sendo admissivel sua instituicdo sobre a
superficie, ainda que se trate, conforme entendem parte da doutrinae o BGH, da
constitui¢ao de outra superficie (superficie de segundo grau ou subsuperficie),
ou seja, uma superficie onerando uma superficie (Untererbbaurecht)™.

Por fim, em caso de esbulho ou turbagdo, o superficiario, tal qual o
proprietario, dispde de pretengdes para a protecao de seu direito, previstas nos
§§ 985 ¢ 1004 do BGB (direitos de restitui¢ao e de absten¢ao de disturbios).

15. RENDA DO DIREITO DE SUPERFICIE (ERBBAUZINS)

O proprietario do imovel gravado obtém uma contraprestacdo em
dinheiro, relativamente moderada, conhecida como Erbbauzins (solarium),
que € paga pelo superficiario. Tal remuneragdo ¢ devida pelo fato de ter sido
concedido o direito de superficie pelo proprietario do imovel, que abriu mao
de sua posse direta e da possibilidade de sua utilizacao (§ 9 ErbbauRG)”.

De acordo com a legislacdo alemad, tanto o montante como o prazo
da Erbbauzins devem ser fixados antecipadamente, para toda a duracgdo
da superficie, o que certamente representa um risco para o proprietario do
imovel. Realmente, a necessidade de projecao dos valores a serem pagos (§
9 ErbbauRQG) pode ser um fator bastante complicado se houver instabilidade
econdmica, mesmo porque ndo existe, na Alemanha, o instituto da corregdo
monetaria™.

Na pratica, no entanto, desenvolveram-se clausulas obrigacionais de
adequagdo, as quais possibilitaram o aumento e a reducdo da Erbbauzins,
0 que, por outro lado, passou a ameagar o carater social da superficie. Para
contornar a situagdo, procurando-se assegurar o carater social do instituto, foi
introduzido o § 9a da ErbbauRG, que previu ser possivel que se estabeleca,
obrigacionalmente, a modificacdo da Erbbauzins para a sua adequacdo a
alteracdo de circunstancias. Alias, no caso de elevagao, o § 9a da ErbbauRG
prevé restri¢des para a proteg¢do do carater social da superficie .

Por derradeiro, vale observar que a obrigacdo de pagamento do
Erbbauzins ndo é propriamente conteudo do direito de superficie, mas um 6nus
em favor do proprietario do imével que a concedeu. Para que seja assegurada
eficacia absoluta a remuneragao a ser paga, ¢ necessario seu registro como um
onus real (§§ 1105 e ss do BGB).

72 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 376.

73 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Miinchen: Vahlen, 2015, p. 601.

74 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 373.

75 - OEFELE, Helmut Freiherr von. Gesetz iiber das Erbbaurecht. In: Miinchener Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch. 5. ed. Miinchen: C. H. Beck, 2009, v. 6, p. 1506.

76 - VIEWEG, Klaus; WERNER, Almuth. Sachenrecht. 7. ed. Minchen: Vahlen, 2015, p. 601.
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16. TERMINO DO DIREITO DE SUPERFICIE (BEENDIGUNG DES
ERBBAURECHTYS)

16.1. Rescisao (Aufhebung)

O direito de superficie pode ser rescindido, conforme estabelece o §
875 do BGB, mas ¢ necessaria a declaracao do superficiario no sentido de que
esta renunciando a seu direito, bem como o consentimento do proprietario do
terreno (§ 26 da ErbbauRG)"".

O § 26 da ErbbauRG trata, entdo, de uma forma de extingao do direito
de superficie por meio de um negocio juridico, que depende da declaracao
de vontade do superficiario e do proprietario do terreno. Isso significa que
a superficie, nessa hipdtese, somente se extinguira com a manifestagdo do
proprietario do terreno, ndo tendo efeito juridico uma rentncia apenas por
parte do superficiario’.

Deve-se notar, ainda, que a rescisdo nao se confunde com uma condi¢ao
resolutiva, mesmo porque, conforme o § 1, 4 da ErbbauRG, ndo ¢ permitida a
constitui¢do de superficie na qual se estabeleca que o superficiario renunciara
ao seu direito caso haja a ocorréncia de determinadas condigdes”.

Em todo caso, deve-se observar que a declaragdo do superficiario pode
ser emitida diante do registro imobiliario ou do proprietario do terreno. O
consentimento do proprietario, que € irrevogavel, € provado por intermédio de
documento publico ou com f¢ publica. Ademais, eventualmente, também sera
necessario o consentimento de terceiros que tiverem outros direito reais sobre
a superficie, como um direito real de garantia (e.g. hipoteca)®.

Por fim, a extingdo demanda seu registro no registro imobilidrio, o que
¢ feito tanto no livro em que esté registrado o terreno (Grundbuch) como no
livro especial de registro da superficie (Erbbaugrundbuch).

16.2 Extin¢ao por decurso de prazo (Zeitablauf)

A superficie se extingue normalmente com o decurso de determinado
prazo estabelecido no negdcio juridico®!, matéria que ¢é regulada pelos §§ 27 a
30 da ErbbauRG. Na pratica, os prazos de contratagdo variam entre 30 ¢ 100

77 - WEBER, Ralph. Sachenrecht. Grundstiicksrecht. 4. ed. Baden-Baden: Nomos, 2015, p. 42.

78 - RAPP, Manfred. Gesetz tiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiithrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 171-172.
79 - RAPP, Manfred. Gesetz tiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 171-172.
80 - RAPP, Manfred. Gesetz iiber das Erbbaurecht. In: J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Buch 3. Sachenrecht. Berlin: Sellier, 2009, p. 171-172.
81 - WEBER, Ralph. Sachenrecht. Grundstiicksrecht. 4. ed. Baden-Baden: Nomos, 2015, p. 42.
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anos, sendo muito comum a fixagdo do prazo de 99 anos®. Contudo, como nao
ha um prazo limite estabelecido pela legislagao®, entende-se que é possivel
sua contratagdo por prazo indeterminado (ewiges Erbbaurecht)®

Decorrido o prazo, encerra-se a superficie automaticamente, sem
necessidade de uma declaragdo de vontade especifica. Com isso, a propriedade
sobre a construc¢ao passa também automaticamente ao proprietario do terreno®.

Nesse contexto, em fungao do decurso do prazo, fica oregistro imobiliario
incorreto, sendo necessaria a sua retificacdo (Grundbuchberichtigung). O
proprietario do imével pode, conforme o § 894 do BGB, exigir o consentimento
do superficiario para a regularizacao do registro imobilidrio, caso o proprio
superficiario nao tenha j& tomado tal medida (§ 22, 2 da Ordenanga de Registro
Imobiliario — Grundbuchordnung - GBO)?*.

Extinta a superficie pelo decurso de prazo, cabe ao titular do direito de
superficie, contra o proprietario do imovel, uma pretensao legal ao pagamento
de indenizacdo (§ 27 I ErbbauRG)®. As partes podem deliberar, como contetido
da superficie, acerca do valor da indenizag@o ou sobre sua exclusdo, o que tera
eficicia real sobre o imovel e sobre a superficie (§ 27, 1, 2 da ErbbaRG). Na
falta de referida disposi¢ao em sentido contrario, a propria obrigagdo legal de
indenizar também tera a mesma eficacia®®.

Ademais, para evitar o pagamento de indenizacdo, o proprietario
do terreno pode oferecer ao superficidrio, antes do decurso do prazo, a
possibilidade de prorrogacao de seu direito pelo tempo de vida previsivel da
edificagao. Em caso de recusa do superficiario, ha, entdo, a extingao do dever
de pagamento da indenizagao®.

Por derradeiro, o § 29 da ErbbauRG prevé, ainda, que o credor titular
de um direito de garantia sobre a superficie, mesmo com o decurso do prazo
da superficie, ainda se beneficie dessa garantia no que toca ao valor da
indenizacao paga.

82 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 377.

83 - No Brasil, o direito de superficie, regulado pelo Cédigo Civil, deve ser concedido por prazo determinado
(art. 1.369 do CC). No Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), por outro lado, a concessdo do direito de
superficie podera ser por tempo determinado ou indeterminado (art. 21).

84 - DAUNER-LIEB, Barbara; HEIDEL, Thomas; RING, Gerhard. Anwaltkommentar BGB: Sachenrecht.
Bonn: Deutscher Anwaltverlag, 2004, v. 3, p. 1400.

85 - INGENSTAU, Heinz; INGENSTAU, Jiirgen; HUSTED, Volker. Kommentar zum Erbbaurecht. 8. ed.
Dasseldorf: Werner, 2001, p. 309.

86 - INGENSTAU, Heinz; INGENSTAU, Jiirgen; HUSTED, Volker. Kommentar zum Erbbaurecht. 8. ed.
Ddsseldorf: Werner, 2001, p. 309.

87 - WIELING, Hans Josef. Sachenrecht. 5. ed. Berlin: Springer, 2007, p. 383.

88 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 377.

89 - WIELING, Hans Josef. Sachenrecht. 5. ed. Berlin: Springer, 2007, p. 383.
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16.3. Reversao (Heimfallrecht)

A chamada reversao se distingue da extingdo da superficie, pois, nesse
caso, o superficiario esta obrigado a transferir seu direito ao proprietario
do terreno. Assim, ndo ha propriamente extingdo da superficie, cabendo ao
proprietario do terreno decidir se, depois, ira extinguir ou transferir a superficie
a um terceiro®. Também ndo ha extingdo dos direitos reais de garantia
(Grundpfandrechte) que oneram a superficie, permanecendo sua existéncia,
desde que eles ndo caibam ao proprietario do terreno (§ 33 da ErbbauRG).

A reversao ¢ acordada pelo proprietario do terreno e pelo superficidrio
(§ 2, 4 da ErbbauRG), como regra, j4 no momento em que a superficie ¢
constituida. Trata-se de uma espécie de direito real de aquisicao (dingliches
Erwerbsrecht), que onera o direito de superficie e se liga inseparavelmente a
propriedade do terreno (§ 3 da ErbbauRG)°!.

As razdes para a ocorréncia da reversao podem ser acordadas livremente
pelas partes, mas devem ter relag@o objetiva com o direito de superficie®’. Nessa
linha, o principal caso ¢ o atraso no pagamento do solarium (Erbbauzins),
mas a pretensao a reversao somente serd cabivel se, pelo menos, dois anos
de solarium estiverem em atraso (§ 9 IV ErbbauRG)». Outras hipdteses
normalmente acordadas sao o atraso na construcao, a alteracao nao autorizada
do uso, a negligéncia na manuten¢ao, a insolvéncia do superficiario, bem
como a morte do proprietario do terreno ou do superficiario®.

Com o preenchimento da pretensao de reversdo, ha a transferéncia da
superficie e o superficiario perde a propriedade sobre a construgdo, que, em
regra, ele mesmo construiu. Nao € permitida ao superficidrio, com a reversao
ou com a extingdao da superficie, a retirada da construgdo ou a apropriagao
de parte dela (§ 34 ErbbauRG). Em contrapartida, o superficidrio tem uma
pretensao de reembolso, sendo o proprietario do terreno se enriqueceria as
suas custas (§ 32 ErbbauRG) *.

Os valores sdo, como regra, fixados antecipadamente na contratacao
feita entre as partes (§ 32 I 2 ErbbauRG). E possivel a exclusio da pretensio
de reembolso em favor do superficiario, mas ¢ raro isso ocorrer”.

90 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 377.

91 - WIELING, Hans Josef. Sachenrecht. 5. ed. Berlin: Springer, 2007, p. 384.

92 - WEBER, Ralph. Sachenrecht. Grundstiicksrecht. 4. ed. Baden-Baden: Nomos, 2015, p. 43.
93 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 378.

94 - WIELING, Hans Josef. Sachenrecht. 5. ed. Berlin: Springer, 2007, p. 384.

95 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 378.

96 - PRUTTING, Hanns. Sachenrecht. 35. ed. Miinchen: C.H. Beck, 2014, p. 378.
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16.4. Destruicao da edificacdo (Untergang des Bauwerks)

A destruigdo da edifica¢dao ndo causa a extin¢do do direito de superficie,
matéria expressamente regulamentada pelo § 13 da ErbbauRG”. De fato,
como se considera que o direito de superficie possibilita a constru¢do de um
edificio, ndo seria nenhuma condicao juridica a existéncia da edificagdo para
o surgimento do direito de superficie®.

Por conseguinte, ndo existindo vinculacdo entre a existéncia da
edificagdo e o direito de superficie, a destruicao da primeira nao leva a extingao
do segundo.

17. CONSIDERACOES FINAIS

A superficie ¢ um importante instrumento de politica do solo, que,
infelizmente, ndo tem encontrado grande utilizacdo no Direito brasileiro.
Os entes publicos podem, por meio dela, promover a urbanizacdo € o
aproveitamento de bens publicos dominicais (terras estatais sem uso), mesmo
porque, muitas vezes, o Poder Publico, apesar de possuir patrimonio, ndo tem
recursos para a sua utiliza¢do, em especial quando se trata de edificagao.

Nesse contexto, a superficie, ao lado dos tradicionais contratos de
concessao ou de comodato, muito difundidos quando um ente publico autoriza
outro ente publico a edificar em terreno de sua propriedade, bem como a
utiliza-lo por determinado prazo, poderia ser uma opcao a disposi¢cao daqueles
que pretendem uma contratagdo com maior seguranga, cujos efeitos juridicos
nao sdo meramente obrigacionais, mas reais.

Ademais, na mesma senda, também ¢ possivel seu uso em
empreendimentos particulares, nos quais, aqueles que vao realizar edificacoes
em propriedade alheia, ndo pretendem estar garantidos por mera contratagao,
sendo muito mais segura a constitui¢ao de um direito real de superficie.

Por conseguinte, considerando essa analise do Direito alemao, parece-
nos que, no Brasil, esse direito real precisa ser melhor utilizado, o que
permitird, retomando mesmo suas origens romanas, s€u emprego para uma
mais adequada realizagao do principio da fun¢ao social da propriedade.

97 - § 13 ErbbauRG: “Das Erbbaurecht erlischt nicht dadurch, daf§ das Bauwerk untergeht”.
98 - WEBER, Ralph. Sachenrecht. Grundstiicksrecht. 4. ed. Baden-Baden: Nomos, 2015, p. 44.
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