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Accipite parvum munusculum meum;
Negue quod est, sed qua, suscipe, mente datum.



Seria demasiado arréjo da minha parte dar a luz este
pequeno trabalho, escripto como Dissertagio para a Cadetra
de Direrro CiviL Portucusz, 7o 3.° anno da FacULDADE DE
DireiTo, se a #sso ndo fosse levado por convite do illustre
e sabio Cathedratico, a quem Jfoi apresentado.

Esta publicagdo, portanto, mars imporia o cumprimento
de um dever de corlezia ¢ gratiddo, do que wm alarde de
amor proprio, ou vaidade pessoal.

Com respeilo ao seu merecimento, de modo nenhum me
tlludo, pois bem reconheco quio pequenissimo elle é: se ndo
parecesse immodestia e podesse supprimir as suas primeiras
palavras diria até com Marcial—Sunt bona, sunt quaedam
mediocria, sunt mala plura, quae legis hic: aliter non fit
liber (Mart. Uib. 1, Ep. xvu). E, mesmo, de todos é bem

conhecido como os trabalhos d'esta ordem sio geralmente



JSeitos, —redigidos muilas vezes sobre o joelho, para no dia

seguinte serem entregues.

Por isso, que a franca e sincera confissdo que deixo feila,

strva de attenuante e desculpa ds suas muilas deficiencias e

tncorrecgdes.

Coimbra, dezembro de 1808,

@/%aé A Moes Abvid,



INTRODUCCAO

Summario: —Actualidade e importancia das questdes referentes 4 pro-
pricdade territorial, e ao progresso ¢ desenvolvimento da agricultura
nacional.—Importancia do elemento historico na resolu¢io de qual-
quer problema de jurisprudencia.— Ordem seguida n’este trabalho.

Poucas questdes haverd que mais devam actualmente pren-
der as attencdes dos que estudam, do que s@o as que, directa
ou indirectamente, se referem 4 propriedade territorial, e que
mais ou menos podem ir affectar o seu modo de ser; pois
¢ de tal instabilidade e incerteza o periodo que vamos dra-
vessando, periodo de perfeita incubagfo, que mal se pode
prever qual seja o dia de dmanha, quaes as consequencias
a que nos levard a nossa desorganisacdo economica e admi-
nistradora, junta & effervescencia que se nota em alguns espi-
ritos, que, sem razio, querem ver na propriedade individual
a causa dos males que aflligem as sociedades modernas, e um
obstaculo ao progresso e desenvolvimento social e economico
da humanidade.

Infelizmente nota-se que espiritos, alguns bastante illus-
trados e bem intencionados, pondo de parte toda a realidade
objectiva e os factos e exemplos que a historia e a experiencia

quotidianamente nos apresentam, se deixam arrastar,—jd pelo
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sentimento e compaixdo que lhes inspiram certas classes des-
protegidas a quem a sorte tem sido adversa, ou antes, na
maioria dos casos, a quem o trabalho se tornou aborrecido,
~—j4 pela novidade que julgam ver em certos systemas, onde
podem dar, e ddo largas 4 sua prodigiosa imaginacdo e phan-
tasia, nao havendo utopia que nos ndo apresentem como ha-
vendo de ser a mais pura realidade, sob o regimen das suas
idéas. ‘

Mas, ou esses individuos desconhecem a natureza humana,
as desegualdades palpaveis que se notam de individuo para
individuo nas suas faculdades moraes e productoras, ou espe-
ram que o Creador, antes de elles porem em pratica os seus
systemas, lhes substitua completamente a actual geracdo, com
todas as suas faculdades e aptiddes, por outra feita e creada
em harmonia com as suas idéas;—se ¢ que uma grande parte
d’esses individuos ndo querem methorar as suas condicées
economicas 4 custa da propriedade dos outros, 4 qual vdo
chamando rowbo.

Ndo quer isto dizer que repudiamos i /imine tudo o que o
socialismo nos apresenta, pois elle alguma cousa tem de bom
e acceitavel. Mas essa parte boa e benefica que o socialismo
tem, pode afoitamente dizer-se que a auriu da moderna sciencia
economica ¢ mesmo do Christianismo, a quem despreza e
condemna, mas a quem, apesar d’isso, pede emprestado um
grande numero das suas maximas moraes e philosophicas,
que 4s vezes torce ou deturpa para fundamentar algumas das
suas engenhosas e phantasistas utopias; podendo, pois, dizer-se
que uma grande parte do socialismo,—aquella parte que elle
tem de bom e aproveitavel e com que pretende fazer passar
o resto,—j4 de ha muito que constitue patrimonio da huma-
nidade culta e civilisada, d’aquelles individuos para quem a
caridade e o amor do proximo ndo sdo palavras vés,
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Ao lado das questGes referentes ao direito de propriedade,
e com ndo menor actualidade e importancia, estao as que se
referem ao progresso e engrandecimento da industria agricola,
base de toda a riqueza nacional e do seu progresso economico
e moral; visto ser impossivel a prosperidade, e até a vitalidade
da industria fabril e do commercio, onde definha a agricultura,
«que foi e serd sempre o principal factor da riqueza publica.»

E’ pois da mais alta importancia e actualidade a resolucio
do thema que nos foi proposto para base d'esta dissertacdo,
por quese prende ndo s6 com o direito de propriedade, mas
ainda com o desenvolvimento e progresso da agricultura na-
cional, que tdo desprotegida tem sido.

Felizmente, parece que a nossa agricultura vae resurgindo
do marasmo e abandono a que tem sido votada, notando-se
que cada dia mais prende as attencées ndo s6 dos nossos gover-
nantes, mas ainda dos proprios proprietarios e agricultores,
que, embora tarde, vdo reconhecendo quanto a rotina e
antigos methodos de cultura tém sido nocivos 4 nossa pro-
duccdo agricola. Oxald que os esforcos e boa vontade dos
que tentam fazel-a resurgir e tomar o desenvolvimento que
merece ndo fiquem infructiferos, como os de tantos outros,
que para pouco mais serviram do que para lancar no assaz
vasto e abundante repositorio da legislacdo portugueza, mais
alguns diplomas que, ou ndo chegaram a ser applicados, ou
produziram na pratica effeitos contraproducentes e contrarios
dquelles que se esperavam.

Versando, em especial, 0 meu estudo sobre a apreciagao
critica do decreto n.° 11 de 10 de janeiro de 1895, que aboliu
a remissdo obrigatoria dos foros e limitou a instituicdo da
sub-emphyteuse sdmente aos terrenos declarados incultos, ao
contrario do que se dispunha no decreto de 3o de setembro de

»



1892, que tinha restabelecido a instituicdo da sub-emphyteuse
tanto para os terrenos incultos como para os cultivados, exi-
gindo apenas que tanto a parcella sub-emprazada como a que
ficasse na mao do emphyteuta néo tivessem menos de 5 hectares,
e estabelecera a remissdo obrigatoria para certos féros parti-
culares, no que tinha ido de encontro 4s disposi¢des do Codigo
Civil;— para melhor se poder avaliar da bondade ou inconve-
nientes d’estas disposi¢Bes, julguei indispensavel lancar uma
vista d'olhos, ainda que rapida, sobre a historia da emphy-
teuse, procurando-a na sua origem e acompanhando-a atravez
das diversas edades e logares; pois ¢ incontestavel que um
dos elementos mais importantes na resolucdo de qualquer
problema da sciencia de legislagdo, € a historia.

E’, pois, com razdo que Almeida e Sousa, no prefacio ao
Appendice do Tractado de direito emphyteutico, cita as pala-
vras seguintes:

«A historia tem um commercio tdo intimo, tdo familiar, e
tdo frequente com a jurisprudencia, como a alma o tem com
o corpo; porque a jurisprudencia sem a historia é como um
corpo sem espirito, uma materia sem féorma, um verdadeiro
cadaver. Nio ha tocha mais luminosa para a boa intelligencia
das leis.»

E se o elemento historico ¢ muito importante na resolucfo
de qualquer problema de jurisprudencia, muito mais o é com
respeito 4 emphyteuse; pois a historia philosophica d’esta insti-
tuigdo offerece um assumpto tdo interessante, tao extenso e
tao variado, que poucos haverd que o possam egualar; ella
como que nos patenteia a evolugdo da propriedade territorial
nos seus differentes modos de ser.

Levado, pois, por estas razdes, dividirei este pequeno tra-
balho em dois capitulos. No primeiro, que subdividirei em
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tres §§, estudarei a emphyteuse na sua origem e evolugéo
historica atravez das legislacSes grega e romana, do nosso
antigo direito, e nos principaes codigos modernos; no se-
gundo, que subdividirei tambem em tres §§, considerarei a
emphyteuse em si mesma, tal como se encontra regulada no
nosso Codigo Civil, farei uma rapida analyse critica das dis-
posicoes do decreto n.° 11 de 10 de janeiro de 1895, compa-
-rando-as com as do decreto de 3o de setembro de 1892 e com
as similares do Codigo Civil, terminando por considerar a em-
phyteuse em face dos modernos principios economico-sociaes,
apontando quaes as modificagGes que, em nossa opinido, este
instituto deveria soffrer a fim dc actuar beneficamente sobre
o desenvolvimento da nossa agricultura, chamando a classe
trabalhadora ao goso da propriedade rural.



CAPITULO I

Origem e evolugdo historica da emphyteuse

§ 1.0

Origem e estabelecimento da emphytense nas legislacdes grega e romana

Summawo:— 1. Origem da emphyteuse; seus primeiros vestigios na
legislagiio grega.— 2. Implantagio da emphyteuse no direito romano.
Sua regularisacfio entre os romanos: constitui¢des de Zenfo e Justi-
niano; suas principaes disposicées.—3. A emphyteuse no antigo
direito medieval.

1. Nada mais incerto e obscuro do que o logar e epocha
em que a emphyteuse comegou a usar-se; o seu inicio perde-se
na noute dos tempos, posto que o uso habitual d’esta especie
de contractos supponha jd um certo grau de civilisacdo.

Segundo diz o sr. dr. Antonio Jardim, seguindo a Mello
Freire, ha escriptores que vdo procurar a origem dos con-
tractos emphyteuticos entre os egypcios, dizendo que foi um
contracto d’esta natureza o celebrado entre o ministro de
Pharao, o hebreu José, filho de Jacob, e o povo egypcio, que,
obrigado pela fome, lhe entregou as suas terras para obter
cereacs com que sc sustentasse e semeasse 0s campos, ficando
desde entdo a pagar ao rei a quinta parte dos seus rendimentos
(Gen. xLvi, 18-26).
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Este contracto, porém, nenhuma semelhanca tem com a
emphyteuse tal como se vé estabelecida entre os romanos e
tem sido usada pelos differentes povos; porque, como bem
disse o sr. dr. Jardim, mais participa elle da natureza do
censo, do que da natureza da emphyteuse,—opinido esta se-
guida tambem por Mello Freire (1).

Nenhuma duvida ha de que a palavra emphyteuse deriva
do grego epduteuas, do verbo ev ou ey durlum, Tav, que
significa plantar, cultivar, methorar uma terra, porque o emphy-
teuta, ao lado da faculdade de plantar, cultivar ¢ melhorar o
predio emprazado, tem a certeza de gosar o producto das
plantacGes e bemfeitorias que n’elle fizer; por isso, se atten-
dermos 4 sua origem etymologica, teremos de ir d legislacao
grega procurar a genese dos contractos emphyteuticos. E, na
verdade, é 14 que se encontram os primeiros vestigios d’esta
especie de contractos, sem que possa comtudo fixar-se a data
do seu apparecimento.

E’ certo que algumas inscripcGes nos revelam a sua exis-
tencia no v seculo antes de Christo, mas d’ellas ndo pdde
deprehender-se se eram j& de ha muito praticadas, ou de
creacfio recente.

A noticia mais desenvolvida e incontestavel que temos a
este respeito, é-nos fornecida pelas denominadas Tabuas de
Heraclea, encontradas nos principios do seculo passado, onde
se faz mencao de duas convencdes pelas quaes a cidade de
Heraclea trazia emprazados ou arrendados perpetuamente os
terrenos consagrados a Baccho e a Minerva (2).

N'estas convencdes jd se determinavam mais ou menos as
obrigacdes do emphyteuta, recusando-se-lhe a faculdade de

(1) Dr. Antonio Jardim, Dissertacdo inaugural, pagg. 25 e segg.; Mello
Freire, Inst. jur. civ. lus., liv. 3.2, tit, 2.0
(2) Lattes, Studi storici sopra il contratto d’emphyteusi, § 3, pag. 2.
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vender ou hypothecar o prazo, ou dividil-o em vdrios lotes.
Esta mesma condi¢do apparece-nos mais adeante n’'um con-
tracto de Mylasa, que vae até um pouco mais longe, prohi-
bindo ao emphyteuta toda a cessdo gratuita do predio em-
prazado. Apparecem-nos, comtudo, outros contractos que,
sob certas condicBes, permittem ao emphyteuta o abandonar
o predio emprazado.

A maior parte das noticias que a este respeito temos da
legislacdo grega, mostra-nos os contractos emphyteuticos como
respeitantes sémente ao territorio de uma cidade, de um
templo, de uma associacdo, pertencendo sempre o dominio
directo a uma pessoa moral, a um ser collectivo destinado
a viver eternamente, apparecendo-nos uma unica excepcio
a esta regra geral; mas o documento em que se faz mencéo
d’esse contracto provém da Asia Menor, e data do reinado
de Alexandre.

O que nfo ¢ muito claro é se o emphyteuta podia sub-
emphyteuticar o terreno emprazado; comtudo, pelo que se
deprehende da maior parte d’essas convengbes, quasi se pode
affirmar que a sub-emphyteuse nio era permittida na legislacio

grega (1).

2. Foi, sem duvida, da legislacfo grega que esta especie
de contractos passou para o direito romano, onde a emphy-
teuse adquire uma natureza propria, que a torna distincta e
diversa de outra qualquer especie de contractos; nio ¢, todavia,
possivel fixar com exactiddo a epocha em que este facto se deu.

Nos primeiros tempos de Roma sé havia duas classes de in-
dividuos,— proprietarios e escravos, fazendo aquelles cultivar
as suas terras por estes; ndo havendo, por isso, pessoas que
podessem tomar de emprazamento terras alheias.

Pouco a pouco, porém, a populacio romana vae crescendo,

(1) Grand Encyclopédie, vol. 16, vb. Enfitcdse.
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e a0 lado d’estas duas classes primordiaes, que occupam como
que os dois extremos da escala social, se férma em breve
uma nova classe intermediaria, livce mas dependente, que
vive do commercio e da industria.

Ao mesmo tempo o modo de exploraciio e cultura do solo
vae-se transformando gradualmente. A escravatura ¢ uma con-
dicdo pouco conforme com os instinctos mais vivazes da
natureza humana, para se poder perpetuar indefinidamente
no seio da sociedade. Por toda a parte onde ella existiu, por
toda a parte onde a conquista lhe deu origem, ella tendeu
necessaria e constantemente a transformar-se, a desapparecer;
transformag¢io e desapparecimento que se operou gradual-
mente ¢ por diversas férmas, e que bastante influiu no modo
de agricultar a propriedade territorial.

Umas vezes sao as libertagSes que, convertendo os escravos
em trabalhadores livres, abrem vagas na cultura das terras, que
sfo preenchidas pelo arrendamento (locatio, conductio).

Outras vezes, porém, os proprietarios, com o fim de tornar
as suas terras mais productivas, fazem a familias servas con-
cessdes de terrenos para arrotearem e cultivarem, e para
construcgdes, mediante certas rendas annuaes; seguindo-se 4
escravatura rural, dos antigos tempos, o colonado.

Os colonos eram considerados como ligados ao territorio
que cultivavam, como que formando um seu accessorio, uma
dependencia; o senhor os reivindicava como taes juntamente
com o terreno, e a venda das terras os fazia passar, nas
mesmas condices, ao seu novo senhor.

Entretanto, elles eram homens livres, reconhecia-se-lhes a
faculdade de celebrar casamento, e mesmo, sob certas con-
dicbes, o direito de adquirir.

Foi um progresso a que se seguiram muitos outros, até
que emfim os descendentes dos antigos servos, sdo transfor-
mados em cultivadores mais ou menos livres e, sob certas
¢ondigGes, se tornam mesmo proprietarios,
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Porém, as invasSes dos barbaros e a mé organisagfo social.
fizeram abandonar a agricultura, principalmente nas provin-
cias mais affastadas, e augmentaram o pauperismo n’umas
propor¢des terriveis. Os grandes proprietarios tendo vastas
extensGes de terras desertas, para as quaes, em vio, procu-
ravam arrendatarios nas condicGes ordinarias, viram-se obri-
gados, a fim de attrahir cultivadores, a abandonar essas terras
por um espaco de tempo assaz longo, mesmo perpetuamente,
e mediante uma renda inferior ds taxas ordinarias dos arrenda-
mentos ; permittindo-se, além d’isso, aos mesmos cultivadores
o poderem, sob certas condi¢des, hypothecar os terrenos
emprazados, vendel-os e dispor d’elles como se fossem os
verdadeiros proprietarios.

A emphyteuse, porém, tem, entre os romanos, a sua primeira
applicacgdo no ager vectigalis, isto é, n’aquella porc¢io do ager
publicus que, a principio, o povo, depois, o senado concedia,
J4 aos municipios e aos collegios, jd ds corporacdes de sacer-
dotes, mediante uma renda annual chamada annona ou vectigal.

Os collegios, os municipios e essas corporacées, a fim de fazer
valorisar as suas partes do ager publicus, concediam-nas por
sua vez aos particulares, a titulo de arrendamento perpetuo,
ficando os locatarios obrigados a pagar-lhes um certo canon
durante todo esse tempo.

Estas terras assim concedidas constituiram o ager emphy-
leuticarius, que esti para o ager vectigalis, como a especie
para o genero; pois, pelo ager rectigalis entendem-se as terras
pertencentes ao Estado e concedidas mediante um rectigal;
pelo ager emphyteuticarius se designam as mesmas terras, de
que aquellas entidades s@o concessionarias em relacdo ao Es-
tado, ¢ que concediam aos particulares mediante um certo
canon ou pensio annual (1).

(1) Molitor, Cours de droit romain, n, pag. 254; Max. Jousset, De
UEmphytedse, pagg. 15, 30 ¢ segg.
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A principio, a historia do direito romano mostra-nos a em-
phyteuse comio sendo exclusivamente usada nas terras dos
municipios e das egrejas e nos territorios de dominio nacional;
ndo havendo nenhum texto, nenhuma inscripcdo que nos mostre
que clla, nos primeiros tempos, tenha sido praticada entre par-
ticulares, parecendo antes tudo indicar-nos que estes sé recor-
reram a esta especie de contractos cerca do v seculo da era
christa (1).

N'esta epocha, os meios ordinarios de utilisar as proprie-
dades ruraes tinham-se tornado cada vez mais difficeis, os
campos ficavam incultos, por ndo haver quem os cultivasse,
e os latifundios, concentrados mais que nunca n’'um pequeno
numero de méos, teriam ficado improductivos, se a emphy-
teuse ndo tivesse vindo em auxilio dos particulares embara-
cados nas suas riquezas. E ¢ entdo que a emphyteuse se in-
troduz na vida civil e se torna um contracto normal, um acci-
dente de cada dia.

Vé-se, pois, que a emphyteuse foi usada por duas causas
ou com um duplo fim: primeiramente foi usada pelos corpos
moraes para valorisarem os seus bens territoriaes, depois foi
usada tambem pelos particulares para restaurarem a cultura
das suas terras taladas pelas guerras e tornadas incultas por
falta de rendeiros que as cultivassem.

Cahindo no dominio privado, os contractos emphyteuticos
foram causa de varias questées, fazendo reviver outras ja de
ha muito esquecidas.

Emquanto os emphyteutas se encontraram em face do fisco,

(1) Troplong, Du Louage, n.° 31, pag. 83. O primeiro texto que faz
mencio da emphyteuse é um fragmento de Ulpiano, inserido no Digesto,
do theor seguinte: Si jus éuduteunkév (emphyteuticum) vel cpBatcuTikoy
(possessorium) habeat pupillus. .. (L. w, § 4 Dig. xxvn, 9 De rebus eor.
qui sub tutel.)
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foram guardando silencio; mas quando a liberdade dos con-
tractos poz os seus interesses em collisdo com os dos simples
particulares, tornaram-se entio mais ousados, elevando a voz,
alargando cada vez mais as suas pretencdes.

Por scu lado os senhorios directos, oppondo exigencia a
exigencia, multiplicavam as pequenas vexacdes e estragemas
a fim de augmentarem as rendas das suas terras.

Estes conflictos levantaram serias difficuldades na interpre-
tacdo exacta da natureza do contracto, e na determinacio das
obrigacdes que d’elle resultavam. A cada passo houve neces-
sidade de discutir se a emphyteuse era um arrendamento ou
uma venda, ¢ sc a perda parcial da cousa desoneraria o em-
phyteuta de uma porgéo proporcional do canon.

Zendo trancou estas questSes por uma constituicdo (1) que
se tornou celebre; pois bem péde dizer-se que foi por ella que
a emphyteuse assumiu o seu verdadeiro caracter juridico.

Segundo esta constituicdo, a emphyteuse ndo ¢ uma locacdo,
como tinham ensinado Caio e Papiniano, porque o arrenda-
mento ordinario ndo se faz em perpetuo, e a emphytcuse é
habitualmente perpetua; por outro lado, ella ndo ¢ uma venda,
porque esta é uma alienagio absoluta, ¢ o adquirente, libertado
pelo pagamento, torna-se inteiramente extranho ao vendedor,
ao passo que a emphyteuse deixa subsistir uma parte do domi-
nio da propriedade na pessoa do concedente, que lhe ¢ reco-
nhecida pelo emphyteuta por meio do canon ou féro annual.

E por isso que o emphyteuta ndo ¢ um simples arrendatario,
segue-se que a perda occasionada pelo caso fortuito ndo deve
ser regulada pelos principios em vigor para o contracto de
arrendamento: e assim a perda total da cousa serd por conta
do proprietario principal, mas a perda parcial serd por conta

(1) L. 1.2 do Cod. De jure emphyteutico, 1v, 66; ¢ Inst., lib. m, tit, 23
De locat. et conductione,
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do emphyteuta, que ndo poderia n’este caso pedir uma dimi-
nuicdo do féro. '

Tal foi a nova physionomia que Zenfo deu & emphyteiise.
Até Justiniano, nenhuma regra positiva havia que fixas: -
direitos do senhorio directo ¢ as obrigacdes do emphyt. - .
apparece, porém, este imperador, e por uma constituicdo 1,
nao menos celebre que a de Zendo, decidiu que no silencio
da constituicdo primitiva, o emphyteuta ndo podesse vender
o seu direito sem o consentimento do senhorio directo. Mas
a esta prescripcdo juntou uma sabia modificacdo: a fim de
que o emphyteuta ndo ficasse 4 mercé do proprietario, con-
cede a este somente o prazo de dois mezes para manifestar
a sua vontade, a contar do dia em que lhe for participado o
contracto. Se durante estes dois mezes elle ndo se pronun-

ciasse, o emphyteuta podia alienar o predio emprazado.

Em recompensa da approvacao da venda, tacita ou expressa,
feita pelo senhorio directo, recebia este uma quinquagesima
parte do preco ou estimacdo do predio alienado (Jaudemium),
se outra taxa ndo tivesse sido fixada pelo contracto primitivo
da concessdo.

Se, porém, o emphyteuta deixasse de fazer essa partici-
pacdo, perdia ipso facto o scu direito, sendo este um dos
casos em que, segundo o dircito romano, se extinguia a
emphyteuse.

Ao contrario dos proprietarios, que podem u/i, firut e abuti,
o emphyteuta ndo tem direito sendo ao uso e aos fructos, ut:
e firut.

E’ verdade, porém, que o emphyteuta gosa do fundo em-
prazado, como se fosse scu proprietario. Elle péde fazer as
mudangas que lhe parecam necessarias ou uteis, mas néo tem
o direito de dispor livremente da sua substancia.

(1) L. 2.2 do Cod. De jure emphyteutico, 1v, 66; e Inst., lib. m, tit. 25
De locat. et conductione,
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O direito do emphyteuta faz parte do seu patrimonio, po-
dendo dispdr d’elle como mui bem lhe parecer, tanto por actos
inter-vivos, como mortis causa (1); péde mesmo arrendal-o ou
graval-o com quaesquer servides ou hypothecas (2).

A certos respeitos, a situacio do emphyteuta como que se
assemelha & do usufructuario; comtudo uma grande differenca
os separa.

O usufructuario ndo adquire os fructos sendo pela perce-
pcao; ao passo que o emphyteuta os adquire pela simples
separacdo, podendo, além d’isso, como jd se disse, contractar
sobre o predio, sobrecarregal-o com o usufructo, dispor d’elle
em testamento ou por acto infer-riyos, a titulo gratuito ou
oneroso, etc. (3).

3. Noseculo v desapparece completamente o dominio ro-
mano no occidente; mas se com efleito o mundo romano tinha
sido vencido, na realidade os vencedores nem o haviam exter-
minado nem escravisado. Ndo so0 vemos os barbaros vence-
dores deixar os vencidos sob o regimen das suas leis, mas
ainda mais, vemos os primeiros fascinados pela civilisagao
romana, ir pedir-lhe muitas das suas institui¢ées; sendo por
esta razdo que poderemos explicar o facto de se encontrarem
paizes que, tendo abandonado as leis romanas como direito
commum, as conservaram como direito subsidiario.

N'este periodo a emphyteuse nio desapparece completa-
mente das regibes occidentaes do antigo imperio romano;
mas apparece-nos cercada de uma multiddo de institui¢Ges
similares que, pela sua analogia, tornam o seu estudo bastante
obscuro.

(1) Inst., w, 25 De locat. ¢t conductione, § 3.

(2) L. 1.2 Dig. vu, 4 Quib. mod. usurf. amitt.; idem 16, x1m, 7 De pi-
gnorat. act.; idem 21, xx, 1 De pignoribus,

(3) Max. Jousset, obr. cit,, pag. 20
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As principaes instituicdes a que nos referimos, aquellas que
mais semelhancas e relacSes apresentam com os contractos
emphyteuticos, sdo os contractos libellarios, os precarios, os
beneficios ¢ a hospitalidade.

Contractus libellarius era aquelle pelo qual o proprietario
de um fundo allodial, livre, de sua exclusiva propriedade, con-
cedia a um cultivador o seu uso ¢ goso, mediante uma pres-
tacdo annual em dinheiro ou em generos.

A duracio d’estes contractos nfo excedia, de ordinario, a
vida do possuidor; algumas vezes, porém, estendia-se a um
determinado numero de geracées.

Como se vé, esta especie de contractos tem muitas seme-
lhangas com a emphyteuse; mas, sem embargo d’essas seme-
lhancas, o contracto libellario é um contracto sui generts, com
caracteristicas sufficientes para o distinguir de qualquer ou-
tro (1).

Precaria: Esta especie de contractos ¢ de origem romana,
mas na edade média soffreu radicaes transformacées, nao sé
no nome, que de precarium se mudou em precaria, mas prin-
cipalmente na sua propria natureza.

Para se comprehender qual a natureza que os contractos
precarios tomam na edade média, convém ter em vista a epocha
em que o seu uso se tornou mais frequente.

Depois da quéda do imperio do occidente, no momento em
.que as hordas barbaras invadiam o antigo imperio romano, s6
a Egreja ficou de pé, impondo respeito aos vencedores e pro-
tegendo os vencidos. N'esses tempos, pois, devido ao extra- .
ordinario poder e influencia que entdio gosava a Egreja, eram

(1) P.Pisani Ceraolo, L’Eiﬁieusi, pagg. 51 e segg.; Max. Jousset, obr,
cit., pagg. 119 € segg.
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frequentes os casos em que um particular lhe fazia uma doagdo
e depois lhe pedia para si e sua familia o usufructo ou empra-
zamento dos bens doados, mediante o pagamento de umarenda
annual; ou entdo se obrigava por si e seus herdeiros a pagar
4 mesma Igreja uma certa renda annual consignada sobre
todos ou parte de seus bens,—e isto como meio de se collocar
debaixo da sua proteccéio, entdo omnipotente, ¢ ndo cahir sob
o dominio de qualquer senhor rapace. Preferiam antes ser
servos ou escravos de Deus, a serem livres do seculo (1).

Beneficia: Assim como os conlractos precarios eram uma
concessdo ou retrocessdo feita pela Igreja, os beneficios pro-
vinham da liberalidade dos leigos, reis ou grandes. Deve,
porém, notar-se que o beneficio ¢ antes cedido, que retrocedido,
como bastantes vezes se dava nos precarios.

Os beneficios eram, pois, concessdes feitas pelos soberanos
ou senhores leigos em recompensa de qualquer servigo, pres-
tado geralmente na guerra, ¢ sob a condicdo de uma certa
renda tributaria, jd4 em dinheiro, jd em generos, e ainda mesmo
em homens para servirem no exercito (2).

Hospitalitas: Ao darem-se as primeiras invasGes dos bar-
baros do norte, estes utilisando-se das terras conquistadas, foi
para viverem d’ellas, mas ndo para as cultivar. Foi isto, com
effeito, o que se deu na ltalia com a invasdo dos lombardos,
¢ provavelmente dar-se-hia tambem em outros paizes. E ¢ este
facto que dd logar ao que, segundo alguns escriptores, se de-
signa hospitalitas.

Quando uma horda de barbaros conquistava um paiz, ndo
despojava de suas terras os proprietarios vencidos; reclamava

(1) Max. Jousset, obr. cit., pagg. 121 ¢ segg.
(2) Idem, pag. 132,
3
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simplesmente uma caucfio e o necessario para o seu sustento.
Os proprietarios ficavam, pois, na posse de suas terras, e for-
neciam aos vencedores um terco dos rendimentos dos bens
que conservavam.

Este costume em nada nos deve admirar, se tivermos em
vista o caracter d’estes povos do norte, que desde seculos
passavam uma vida exclusivamente nomada e aventureira,
sem nenhum gosto pela cultura das terras, preferindo assim
4 posse perfeita das terras que conquistavam, o fazerem-se
sustentar pelos seus rendimentos (1).

Como se vé, seria difficil encontrar a emphyteuse pura e
simples no meio de todas estas instituicbes quasi similares;
mas, posto que um pouco deformada, nenhuma duvida ha de
que ella existiu n’esses tempos e em differentes paizes.

Quando, porém, o feudalismo se constituiu definitivamente
sobre as ruinas do mundo romano, quando elle produziu e
radicou as institui¢gdes que lhe eram proprias, elle absorveu
a emphyteuse nos contractos particulares, com os quaes ella
se confundiu, e viciou de tal sorte a sua natureza, que se péde
dizer que a emphyteuse propriamente dita, tal como a vimos
estabelecida e usada no direito romano, quasi desapparecera.
Pois, distinguindo-se, no dircito romano, a emphyteuse dos
outros contractos seus similares, em ter por fim directo arro-
tear e cultivar um terreno inculto, ou melhorar um esteril,—
vemos que durante o feudalismo esta especie de contractos
¢ antes usada para premiar servicos e para mais solidos tornar
os lacos que uniam os vassallos ao suzerano, onerando os loca-
tarios cultivadores com a obrigacdo de residencia no predio
aforado, e com a prestagdo de varios servicos pessoaes.

(1) Max, Jousset, obr. cit., pagg. 125 € segg.



§ 2.°
A emphyteuse no nosso antigo direifo

Summario : — <. Meios de que, nos primeiros tempos da monarchia, se
lan¢ou mAo para promover a repovoacio e cultura do paiz.— 5. Epo-
cha provavel em que a emphyteuse comecou a ser usada entre nds.
— 6. Disposicoes que entre nés tém regulado os contractos de afora-
mento desde os antigos foraes até 4 promulgacdo do Codigo Civil.—
7. Especies de prazos que havia segundo a nossa legislacfo anterior.

4. Ao fundar-se a monarchia portugueza, em virtude
das cruentas e porfiadas luctas que foi preciso sustentar para
a reconquista da Peninsula, muitas cidades se encontravam
em ruinas, quasi todas as aldeias em cinzas, os campos ta-
lados e incultos.

Para fazer renascer de suas cinzas as antigas povoacses
e promover ao mesmo tempo a creagdo d’outras, attrahindo
aos novos centros familias que reedificassem os burgos e as
aldeias e cultivassem os campos, concediam-se aos seus habi-
tantes um certo numero de privilegios e garantias, que a
principio variavam segundo a maior ou menor possibilidade,
a que esses logares estavam sujeitos, de incursGes agarenas.

Para isso davam-se aquelles terrenos de aforamento, col-
lectivamente, a um certo numero de individuos, determinado
ou ndo, em que se estipulava o féro ou pensfo que cada mo-
rador devia pagar ao senhor da terra, quer esta fosse da nacdo
(terras da corca), quer do rei (reguengos), quer particular
(herdamentos).

Portugal, como diz o sr. A. Herculano, dividido entre o
rel, o clero e os grandes, formava como que um vasto prazo,

arroteado por colonos de diversas naturezas,
*
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5. Diz o sr. dr. A. Jardim que, posto jd no seculo x ¢
até antes se usassem os emprazamentos, que depois foram
quasi as unicas formas de convencionar sobre a cultura das
terras, comtudo esses emprazamentos eram diversos da em-
phyteuse romana, constituindo uma instituicdo propria da
epocha; abracando assim a opinido de Mello Freire que
dizia que o direito emphyteutico comecou a usar-se entre nos
principalmente no tempo de D. Jodo I, no reinado do qual o
direito justiniancu obteve grande auctoridade no {oro (1).

Esta opinido, porém, ndo nos parece rigorosamente verda-
deira; pois, embora esses antigos emprazamentos ¢ afora-
mentos ndo sejam a emphyteuse pura e simples, tal como a
vimos no direito romano, ¢é comtudo incontestavel que elles
se assemelham mais ou menos 4 emphyteuse, e que esta
comecou a usar-se entre nos muito antes do reinado de
D. Jodo I

Na verdade alguns dos nossos escriptores fazem mencio
de documentos dos seculos xu1 e x11, nos quaes se estabelecem
certas quotas de fructos, ou certos foros, direitos e direituras,
parte do preco das vendas que se fizessem, etc., que sdo cara-
cteristica propria e privativa da emphyteuse (2).

O sr. A. Herculano, na sua notavel Historia de Portugal,
pagg. 1o1 ¢ seguintes do vol. nr da 1.* edicdo, apresenta os
artigos das queixas levadas perante o Papa pelo alto clero
portuguez contra D. Affonso I1I, um dos quacs, o 23.°, reza
assim: «Que ndo sé prohibia aos ecclesiasticos a acquisicio
de quaesquer propriedades, ainda ndo sendo emphyteuticas
nem feudaes (non emphyteuticas, nec feudales), mas....»

(1) Dr. A. Jardim, obr. cit., pag. 44 Mello Freire, obr. cit., liv. 3.0, tit. 2.2,
§ 2.° nota.

(2) Fr. J. de St.» R. de Viterbo, Elucidario, vbs. Empragamento, En-
comunhas, Terradego, Direitura, ctc.; Almeida ¢ Sousa (Lobao), Tractado
de direito emphyteutico, cap. 1, §§ 4.° ¢ 5.0
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0 que parece indicar que j4 n’esse tempo a emphyteuse era
usada entre nos.

Além d'isso ¢ tambem hoje fora de duvida que muito antes
do reinado de D. Jodo I foi conhecido e usado entre nés o
Corpus Juris Cipilis de Justiniapo.

Assim Coelho da Rocha diz que foi introduzido no reinado
de D. Affonso III, ¢ que no de D. Diniz j4 elle era ensinado
na nossa Universidade (1); Raymundo Nogucira (2) e Mello
Freire (3) opinam que no reinado de D. Affonso I3 J. A. de
Figueiredo faz remontar a sua introduccdo entre nés ao tempo
de D. Affonso Henriques (4); H. Schaefer pretende mesmo
encontrar vestigios de ser jd usado no reinado de D. Affonso
Henriques o direito romano, citando um documento compro-
vativo d’esta assercdo, affirmando, todavia, que s6 no reinado
de D. Diniz se vulgarisou entre nos, tornando-se direito com-
mum (5); ¢ Gama Barros demonstra que ha provas do seu
uso entre nos no reinado de D. Affonso II, comecando a vul-
garisar-se principalmente no de D. Diniz (6).

Ora ndo ¢ crivel que sendo usado entre nos, desde ha tanto
tempo, o direito romano, ndo estivesse tambem em uso a
emphyteuse, uma das suas mais notaveis instituicGes, e que
tantos ¢ tdo beneficos effeitos deveria produzir entre nés no
primeiro periodo da monarchia. O que ¢ certo, porém, é que
nos primitivos tempos da monarchia a emphyteuse se desviou

(1) Coelho da Rocha, Ensaio, 6.* edig., pag. 70.

(2) Prelecgies de direito patrio, pag. 33.

(3) Hist. juris lusit., cap. v1, § 62.°, nota a pag. 71.

(4) Memorias ltterarias da Academia Real das Sciencias, vol. 1,
pagg. 270 ¢ segg.

(5) H. Schaefer, Historia de Portugal, edig. port., vol. 1, pagg. 487 e

segg.
(6) G. Barros, Historia da administracdo publica em Portugal, vol. 1,

pagg. 59 e segg.



38

bastante da simplicidade da emphyteuse romana, para se
deixar influenciar pelas differentes circumstancias do tempo,
como ndo podia deixar de ser.

Mas pondo de parte esta questdo, bem como o estabelecer
a differenca que primitivamente se dava entre empragamento
e aforamento, basta dizer que com o andar dos tempos, e
desde bem cedo, ambas estas palavras se tornaram syno-
nymas, sendo as disposi¢des do direito romano indistincta-
mente applicadas a qualquer d’estas especies de contractos,
que se tinham consubstanciado ¢ unificado n'um s6, ou tivesse
o nome de emprazamento, de aforamento ou de emphyteuse.

6. Nos primeiros tempos da monarchia os aforamentos,
em vista do seu caracter semi-feudal, eram principalmente
regulados pelo direito publico; os senhores concediam esses
aforamentos em harmonia com os foraes, alguns dos quacs
pouco mais indicavam que as contribuicSes agrarias impostas
aos povos em favor dos senhorios, debaixo da forma de con-
tractos, dos quaes os mesmos senhores continuamente abu-
savam, deixando os pobres cultivadores nas mais precarias
circumstancias.

Nesses tempos os aforamentos no eram contractos, eram
antes leis impostas pelos dominadores, que sé na ignorancia
da epocha encontravam a garantia das suas extor¢oes. Pois
que liberdade poderia ter um simples homem do povo, um
humilde cabaneciro perante um grande senhor no seu castello
ou palacio, perante um abbade no seu mosteiro, perante um
cabido ou outro qualquer senhorio ou corporaciio, cercados
do poder e prestigio que a aristocracia gosou, e do fanatismo
e apparato religioso, que fizeram abater até os proprios reis
perante a nobreza e o clero?
~ Em taes contractos niio podia haver liberdade, havia antes
a necessidade, a coaccio moral.

N’esses tempos em que o dircito de conquista cra, em re-
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gra, o titulo do direito de propriedade, julgava-se que a em-
phyteuse era, da parte do senhorio, uma mera liberalidade;
dando isso logar a que os emphyteutas sobrecarregados des-
humana e cruelmente com quotas excessivas, duras e extra-
vagantes, reputassem ainda assim os senhorios que os oppri-
miam, como seus bemfeitores.

Além d’isso elles viveram em epochas desastrosas, em que
a classe média via dia a dia abysmarem-se as suas fileiras,
em que a pequena propriedade se desmoronava arrastando
os proprietarios na sua quéda, e¢ em que os grandes dominios
e os grandes proprietarios opprimiam e vexavam 4 sua von-
tade a povoacdo livre mas pobre. Por isso os emphyteutas,
sés e sem defeza, ndo poderam escapar ao systema geral de
oppresséo.

Os emphyteutas reservavam para si somente o que 0s que
se suppunham senhores das terras muito bem lhes queriam
deixar, que era o strictamente necessario para viverem. <A
nossa classe cultivadora ¢ laboriosa, escrevia Mousinho da
Silveira no relatorio do decreto de 13 de agosto de 1832, era
tdo espoliada que apenas lhe ficavam meios inferiores aos dos
mais vis mendigos» (1).

As prestacoes que elles tinham a pagar aos senhorios eram
muitas e variadas; accrescentando ainda que nfio havia extra-
vagancia com que ndo fossem oncrados, taes como passear o
senhorio ao collo, dar dinheiro para comprar um certo numero
de ferraduras ou ferro para ellas, etc. (2).

E a maior parte d’essas prepotencias e extorsdes que se
notavam nos primeiros tempos da monarchia, acompanharam
os aforamentos atravez das differentes edades, de modo que

(1) Dr. A. Jardim, obr. cit., pag. 63.
(2) Dr. A Jardim, Principios de financas, pag. 289, nota (b); Viterbo,
Elucidario, vb. Ferradura; . Schaefer, obr. cit., pag. 236; etc.
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jdnoseculo xvi umillustre lente danossa Universidade escrevia:
«Prout sunt hodie omnes directi domini petulantes, cupicntes
omnia sibi assumere, non potest ista respublica sustmeri, et
penitus periret» (1).

E se havia uma tal exorbitancia com respeito ds pensdes
ordinarias, as extraordinarias ndo o eram menos. Refere J.
Pedro Ribeiro que no cartorio de um mosteiro extincto, entre
os diversos contractos de aforamento, sé encontrdra um pre-
vilegiado com o laudemio do terco, tendo todos os mais a
condicdo, no caso de venda, de poder ficar o senhorio com
os bens por metade do preco que outrem désse, e ndo que-
rendo, receber de laudemio metade do mesmo preco (2).

Em seguida aos foraes, leis particulares de uma povoacio
ou districto, pelos quaes como que se faziam aforamentos
collectivos, as primeiras leis sobre prazos encontramol-as nas
Ordenacoes Affonsinas, liv. v, titt. 77.° a 80.°, onde todavia
apenas se regula a nomeacio ¢ successio dos prazos, e se
estabelecem os direitos de opcdo ¢ commisso, disposicGes que
foram extrahidas dos antigos costumes e do direrto romano,
como o proprio legislador declara.

Estas disposi¢Ges passaram, nas suas linhas geraes, para
as Ordenacoes Manuelinas, liv. 1v, titt. 62.° a 65.%; e depois
para as Ordenacoes Philippinas, liv. 1, titt. 36.° a 40.°; e
foram estas as unicas disposicbes que durante muito tempo
regularam tdo vasta materia, n'uma epocha em que a maior
parte do paiz estava onerada com emprazamentos.

Em face de uma tal deficiencia da legislagdo emphyteutica,

(1) Valasco, Quaest. de jure emphyt., cons. 123, n.° 13, cit. por C. da
Rocha, obr. cit., 11, pag. 700.

(2) J. P. Ribeiro, Memoria sobre os inconvenientes e vantagens dos
prazos, no tom, vi duas Memorias litterarias da Academia Real das
Sciencias, pag. 286.
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a confusfio e incerteza das decisdes dos tribunaes era enorme,
sendo para se dizer—{ot capita, tot sententiae.

Com o apparecimento, porém, do grande Marquez de
Pombal, a quem tantos cuidados mereceu a agricultura na-

cional, esta instituicdo soffreu bastantes e beneficas modifi-
cagles: jd prohibindo-se s igrejas, ordens, mosteiros e ou-
tras corporacdes de mdo moria a consolidacio do dominio
directo com o util, assim como augmentarem o {6ro ou lau-
demio na renovacilo dos prazos (leis de 4 de jutho de 1768,
e de 12 de maio de 1764); jd sanccionando a equidade de
Bartholo (1), ¢ abolindo o citado direito de consolidacdlo, per-
mittindo-a unicamente na falta de parentes do ultimo foreiro
até ao 4.° grau, segundo o direito canonico, o que raras vezes
deveria succeder (alvard de ¢ de setembro de 1760, §§ 25.°
e 26.°); jd4 determinando que os emprazamentos de futuro,
de bens cultivados, fossem regulados pelas leis de locacdo e
ndo pelas opiniGes geraes sobre a emphyteuse (lei de 4 de
julho de 1776), o que fez desapparccer as clausulas dos an-
tigos aforamentos.

Modernamente publicou-se a lei de 5 de junho de 1822,
pela qual se reduziram a metade todas as pensGes emphy-
teuticas e sub-emphyteuticas comprchendidas nos terrenos
que faziam objecto dos foraes, e se converteram as quotas n-
certas cm prestagbes certas, tornando-se¢ ao mesmo tempo
remiveis. Porém, com a quéda do regimen liberal em 1823,
cahiram tambem as medidas e diplomas legislativos que d'clle
tinham emanado, sendo portanto esta lei tambem abrogada.

Ao atearem-se entre nos as luctas civis entre o antigo e o

(1) Denomina-se equidade de Bartholo a opinido attribuida a este
jurisconsulto, de que os senhorios sdo obrigados a renovar o aforamento
em vidas ao herdeiro da ultima, ainda que na investidura se achasse
clausula em contrario (C. da Rocha, Instituigées de direito civil portu-
gueg, nota final ao § 533.°)
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novo regimen, o notavel Mousinho da Silveira, ministro da
Regencia, julgando que moveria o paiz com decretos mol-
dados em novas bases, fazendo d’elles arma de insurreiciio a
favor da Carta, que n’elles encontraria defesa e appoio seguro
tentou refazer a legislagdo de 1821 a 1822, procurando assim
favorecer e consolidar o estabelecimento do governo consti-
tucional.

D’esta legislacdo, parte era de caracter politico e transi-
torio, mas a mais importante cra de caracter economico e
financeiro, determinada por principios de liberdade ou pela
necessidade de egualar as classes, abatendo as que eram
contrarias ao regimen que se pretendia implantar.

D’estes decretos, um dos mais importantes sob o ponto de
vista economico, é sem duvida o de 13 de agosto de 1832,
que extinguiu todos os foros, pensdes, quotas, ragbes certas
e incertas, e prestacées de toda a qualidade impostas em bens
da cor6a por foral, ou mesmo por contracto emphyteutico
(art. 6.°); extinguindo egualmente os prasos da corda, os
relegos, os reguengos, os senhorios de terras ¢ as alcaidarias
mores, ficando as terras que pagavam aquellas prestagoes
livres e allodiaes.

Grande foi a confusdo que este decreto veio causar na sua
applicacdo pratica, pois que mal sc sabia quaes os empraza-
mentos que tinham sido extinctos, e quaes os que ficavam
ainda subsistindo em face da nova lei.

Depois d'este decreto, veio a lei de 7 de abril de 1838, que
fazendo distinccdo entre os foros da corda de duvidosa e de
ndo duvidosa cobranca (art. 3.°), auctorisou a venda e re-
missdo d’estes, pagando o foreiro o preco da sua avaliacio,
que mandou fazer por vinte foros, e meio laudemio (art. 4.°);
ordenando que, no caso da remissio nfo ser pedida dentro
do prazo de dois mezes depois da promulgacio da lei, esses
prazos fossem vendidos em hasta publica (art. 7.%).

Em scguida a esta, foi promulgada a lei de 28 dc agosto
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de 1843, que auctorisou a remissfio dos foros da corda, tanto
dos de ndo duvidosa cobranca, como mesmo d’aquelles que
se tinham tornado duvidosos em face do decreto de 13 de
agosto de 1832 (artt. 1.° e 2.°); sendo o preco da remissdo,
para os primeiros, a importancia dos foros ou pensdes de
quinze annos (sem o laudemio) (art. 3.°), e para os segundos,
a importancia dos foros ou pensdes de dez annos (tambem
sem o laudemio), comtanto que a remissio fosse requerida
dentro dos seis mezes seguintes d publicacdo da lei (§ un.
do cit. art. 3.%).

Como, porém, a confusio que o decreto de 13 de agosto
de 1832 tinha vindo causar na sua applicacio pratica se accen-
tuasse cada vez mais, e por todos fosse reconhecida como
inadiavel a necessidade em que se estava de precisar bem e
aclarar as disposicSes d’esse decreto, foi finalmente promul-
gada a lei de 22 de junho de 1846, que o veio confirmar e
explicar, ampliando em parte as suas disposicGes, restrin-
gindo-as ou revogando-as em outra.

Esta lei mantendo a abolicdo dos foros ¢ prestacdes, dos
direitos banaes ¢ scrvi¢os pessoaes impostos em bens da corda
por cartas de foral, dec couto ¢ honras, ou por qualquer outro
titulo generico, ainda mesmo quando essas obrigaces, pres-
taces ou direitos se achassem convertidos posteriormente em
titulo especial (art. 3.°), declarou apenas subsistentes aquelles
foros que tivessem sido originariamente estabelecidos em
titulo especial, mesmo quando os bens fossem da corda
(art. 6.°).

Exceptuou, tambem, da regra geral d’aquella aboli¢do os
foros impostos por senhorio particular em bens patrimoniaes,
e os que tivessem sido alienados por titulo oneroso pela corda
ou seus donatarios competentemente auctorisados (art. 4.°).

Com respeito aos emprazamentos constituidos em bens
particulares, foi, em 7 de abril de 1835, apresentado pelo
sr. Soares d’Azevedo, na camara dos deputados, um projecto
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de lei, segundo o qual se reduziam a prazos fateusins perpe-
tuos todos os prazos de nomeacdo e de vidas, o que era ji
um grande passo na reforma dos prazos.

Posteriormente apparcce o Projecto do Codigo Civil por-
tuguez do sr. Antonio Luiz de Seabra, que vinha introduzir
profundas e radicaes reformas na nossa legislacio sobre esta
materia. Mas a analyse de algumas das disposicées d’esse
Prgjecto sobre o assumpto, deixamol-a para o capitulo se-
guinte, ao tratarmos da emphyteuse na nossa legislacio actual;
por agora limitar-nos-hemos a apresentar, de um modo geral,
as differentes especies de prazos que havia no nosso direito
anterior.

7. Em face da nossa legislacdo anterior ao Codigo Civil,
eram varias as classificacbes dos prazos, conforme se consi-
deravam quanto ao tempo da sua duracdo, quanto ao modo
de succeder nos de widas, ¢ finalmente quanto & qualidade
dos senhorios directos.

a) Emquanto ao tempo da sua duragéo, dividiam-se os prazos
em perpetuos e lemporarios.

Prazos perpetuos, denominados tambem fateusins ou em-
phatiota (1), eram os concedidos para sempre, sem limitagado
de tempo.

Prazos temporarios, denominados tambem de »idas, eram
os concedidos s6 para um certo numero de vidas ou geracoes,
ordinariamente tres, findas as quaes se devolviam ao senhorio
directo.

Esta divisdo era a mais generica ¢ a mais fundamental;

(1) Os prazos perpetuos denominam-se tambem fateusins, por cor-
rupciio da palavra latina emphyteusis; porque no dircito romano todos
os prazos eram perpetuos (Correia Telles, Questdes de direito emphyteu-
tico).
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pois entre estas duas especies de prazos havia a notavel diffe-
renca de, com respeito 4 forma da sua successiio, os prazos
de vidas terem de deferir-se sempre a um sé herdeiro (Orde-
nacées, liv. 1v, tit. 36.%, § 2.°); ao passo que os prazos fafeu-
sins, posto que niio podessem dividir-se sem consentimento
do senhorio directo, era dividido o seu valor, por estimagao,
entre os differentes herdeiros, sendo, no resto, sujeitos ds
mesmas regras que os bens livres (Ordenacées, liv. v, tit. 36.°,
§ 1.% tit. 6.°, § 24.°).

b) Emquanto ao modo de succeder nos prazos de vidas, estes
dividiam-se em prazos de nomeacdo liyre e de nomeacdo res-
tricta.

Eram pragos de nomeacdo lipre, quando cada uma das vidas
no prazo tinha a faculdade de indicar a pessoa que lhe havia
de succeder, ou essa faculdade lhe fosse expressamente con-
cedida na investidura, ou se subentendesse, por n'ella se nao
encontrar providencia em contrario (Ordenacoes, liv. 1v, titt. 36.°
e 37.%.

Eram pragos de nomeacdo restricta, denominados tambem
de pacto e providencia, quando o foreiro tinha de se cingir 4
nomeacdo de certas e determinadas pessoas, indicadas no
titulo do contracto ou investidura (Ordenacoes, liv. v, tit. 38.°,
§ 2.° i fin.).

Considerados sob este ultimo ponto de vista, os prazos de
nomeacdo restricta ainda se subdividiam em familiares puros,
¢ em fanuliares mixios.

Eram prajos familiares puros, ou de geracdo, quando a
nomeac¢ido devia necessariamente recahir em pessoa perten-
cente 4 familia da primeira vida, extincta a qual, o dominio
util do prazo se consolidava nas maos do senhorio directo.

Eram pragos familiares mixtos, quando, na falta de pessoas
da gerac@o do foreiro, era deixada a este a liberdade de no-
mear quem quizesse (Ordenacdes, liv. 1v, tit. 37.°, § 6.%).
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¢) Emquanto & qualidade dos senhorios directos, dividiam-se
os prazos em seculares ou profanos, e ecclesiasticos, segundo
o dominio directo pertencia a pessoas leigas, ou a igrejas e
corporacdes sujeitas & jurisdiccio ecclesiastica.

Para os prazos ecclesiasticos havia um grande numero de
privilegios, taes como a necessidade de escriptura para sub-
stancia do contracto (Ordenacées, liv. v, tit. 19.°), a pena de
commisso pelo nao pagamento do foro durante dois annos
(Ordenacges, liv. 1v, tit. 39.°, § 2.%), etc.; ao passo que nos
prazos seculares a escriptura ndo cra necessaria para sub-
stancia do contracto, mas tao somente para prova d’elle (1),
e so6 havia a pena de commisso passados tres annos de nio
pagamento do foro (Ordenacies, liv. 1v, tit. 3¢.°, princ.).

Pela promulgacéo do Codigo Civil, todos os prazos de vidas
ou de nomeagdo, quer esta fosse livre, quer restricta ou de
pacto e providencia, revestiram a naturcza de fateusins here-
ditarios (Codigo Ciyil, art. 1697.°), deixando, pois, de existir
aquella especie de prazos; deixou de haver differenca entre
prazos ecclesiasticos e prazos seculares, tornando-se obriga-
toria para a constituicdo de qualquer prazo, tanto ecclesiastico
como secular, a escriptura publica, devendo ser registada para
produzir effeitos em relacdo a terceiros (Codigo Ciyil, artt. 1655.°
e 1670.%); e acabou a pena de commisso, podendo o senhorio
directo haver apenas os foros em divida, que n@o tenham
prescripto, e os juros desde a mora, ainda que o contrario
se haja estipulado (Codigo Civil, artt. 1671.°, 1684.° e 543.°,

n.° 1.%.

(1) Almeida e Sousa (Lobdo), obr. cit., §§ 65.9, 66.0 ¢ ¢8.°
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§ 3.0
A emphyteuse nos principacs codigos modernos

SumMario : —8. A emphytcuse na legislacio franceza.—9O. A emphy-
teuse na legislacdo hespanhola.— 1 0. A emphyteuse na legislacdo
italiana.— 1 1. A emphytcuse na legislacio hollandeza.—12. A
emphyteuse na legislacio belga.

8. Assim como no direito romano, no nosso antigo direito
e na actual legislacdo portugueza, tambem a emphyteuse se
acha estabelecida na legislac3o de quasi todos os povos euro-
peus. Vemol-a praticada na Franca, na Hespanha, na Italia,
na Hollanda, na Belgica, na Suissa, na Austria, nas Ilhas
Jonias, etc., e em alguns paizes desde os tempos mais re-
motos, perdendo-se a sua genese nas tradigées do direito
romano.

Em Franca ¢ esta a sua origem; ¢ durante a idade média
e a idade moderna foi a emphyteuse regulada pelo direito
feudal. Veio, porém, a revoluciio de 1789, que estabelecendo
a suprema liberdade entre os homens, ndo podia deixar a
terra escrava, pois ndo pode haver completa liberdade entre
os homens, onde a terra nflo seja tambem livre: foi inspirada
nestas idéas que a assembléa constituinte declarou a terra livre
de todos os direitos feudaes.

Mais tarde é prohibida, de futuro, a emphyteuse perpetua,
por lei de 18-29 de dezembro de 1790, que declara remiveis
todas as rendas perpetuas, com excepcio feita das rendas
emphyteuticas. Este privilegio, porém, pouco tempo durou,
sendo abolido pela lei de 15 de setembro —16 de outubro de
1791; deixando a emphyteuse de subsistir tal como o antigo
direito a tinha concebido, pois a lei que acabamos de citar
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qualificando-a de propriedade reversivel, pde bem i ¢viden-
cia a naturcza especial que lhe era conferida.

A esta institui¢do ainda fazem referencia as leis de ¢ do mes-
stdor do anno u1 (art. 15.°) ¢ de 11 do brumaire do anno vu
(art. 6.°); mas a emphyteuse ji ahi nfo é considerada como
um direito real, susceptivel de hypotheca.

Até & promulgacdo do Codigo Napoleonico, a emphyteuse
tinha um logar marcado nas leis, logar que era devido prin-
cipalmente 4 lembranca da sua antiga utilidade; porém o
Codigo nem uma s6 palavra, nem a mais pequena referencia
faz sobre o assumpto.

Quando se procedeu 4 feitura do Codigo Civil, quando no
Conselho d'Estado se procedia 4 discussio do seu artigo 530.°,
em sessio de 15 do renlose do anno xu (1804), os conselheiros
estavam, pelo que respeita @ emphyteuse, divididos em dois
campos oppostos. Eram a favor da sua conservacio Camba-
céres, Maleville e Pellet; cram-the contrarios Napoledo, Por-
talis, Troncet, Defermon, Berenger e outros (1).

Apezar das justas palavras de Maleville, proferidas n’essa
sessio em favor da emphyteuse, a respeito da qual disse que
ella tinha feito povoar as (rallias devastadas pelos barbaros
e pelas guerras intestinas ¢ nio menos funestas da primeira
e segunda dynastias, sendo por meio d'essa especie de con-
tractos que a grande maioria do povo se tinha tornado pro-
prietario e podéra resgatar a sua liberdade, desbravando e
arroteando as Horestas ¢ matagaes bravios, ¢ deseccando os
pantanos, que cobriam a superficie do imperio; — escusado
serd dizer que prevaleceu a opinifo d’estes ultimos, e de tal
modo que, como ji se disse, o Codigo nem a mais pequena

referencia faz a tal instituigio.
Em vista d’este silencio propositado do Codigo Civil sobre o

(1) Discussions du code Napoleon dans le conseil d’Etat, por MM,
Jouanneau, L., C., et Solon, vol. 1, pagg. 569 e segg.
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assumpto, tem-se discutido muito se a emphyteuse ainda hoje
existird. Querem alguns jurisconsultos que ella exista com
caracter temporario, visto permittil-a a lei de 18-29 de dezem-
bro de 1790, ¢ somente derogar as leis romanas, as ordena-
¢Ges (ordonnances), os costumes geraes ou locaes, os estatutos
e regulamentos, nas materias que fizessem objecto do mesmo
Codigo, a lei de 30 do ventose do anno xu, que approva o Co-
digo Civil.

Outros jurisconsultos, porém, com Demolombe, entendem
que a lei de 18-29 de dezembro de 1790 foi abrogada pelo
Codigo Civil, attendendo mais a que era inadmissivel que o
Codigo acceitasse a emphyteuse, e ndo fallasse d’ella em parte
nenhuma.

Devemos, porém, notar que a opinido a este respeito mais
seguida, é a dos que admittem a existencia da emphyteuse
com todos os scus caracteres (ue ndo sejam Contrarios aos
principios da ordem publica nem ds disposicdes do Codigo
Civil, ndo se devendo nunca perder de vista o artigo 530.°
do mesmo Codigo, que declara essencialmente remivel toda
a renda estabelecida em perpetuo.

9. Na Hespanha, achava-se a emphyteuse tambem esta-
belecida desde os mais antigos tempos; apparece, porém, o
projecto do Codigo Civil, de 1851, pretendendo introduzir
radicaes modificacGes no direito existente, prohibindo para o
futuro a sua constituicdo.

Assim, segundo esse projecto, ndo poderiam para o futuro
constituir-se outros censos sendo o consignativo e reservativo
(art. 1547."); e emquanto aos censos emphyteuticos, foros,
sub-foros, direitos de superficie ou quaesquer outros gravames
perpetuos de egual natureza constituidos anteriormente, po-
deriam ser remidos pelos locatarios, pagando o capital da im-
posicdo, ou se este ndo fosse conhecido, abonando por capital,
laudemio e quaesquer outros direitos dominicaes, a quantia

4
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que resultasse, computado o foro na razdo de 33 e !/3 por
milhar, ou sejam 3 por cento (art. 1563.° ¢ reg. 1.%, do cit.
proj.).

Veio, porém, o Codigo Civil actual, que ndo s6 admitte ¢
regula a emphyteuse de preterito, mas tambem permitie o
constituir-se de futuro (artt. 1628.° e 1629.%). O que elle n" .
permitte, assim como o nosso Codigo, é a sub-emphyteusc
de futuro (art. 1654.°).

Tanto o senhorio directo como o foreiro tém o direito de
prelacdo em caso de venda do dominio util ou do directo,
sendo o que vende obrigado a fazer prévio aviso ao outro,
devendo este dar a sua resposta no prazo de vinte dias
(art. 1637.%); podendo fazer rescindir o contracto por falta
de aviso prévio da alienacdo (art. 1638.%), sendo-lhe permit-
tido usar d’este direito em todo o tempo que decorrer desde
a alienagdo até que passe um anno depois que a mesma
alienacao foi inscripta no Registo da Propriedade (art. 1639.°).

Nas alienagbes por titulo oneroso, o senhorio directo s6 terd
direito ao laudemio, quando este tenha sido expressamente
estipulado no contracto de aforamento; se ao estipular-se ndo
s¢ houver marcado a quantidade, esta consistiré em dois por
cento do prego da alienagdo (art. 1644.%). Na emphyteuse de
preterito, se nada se houver estipulado a tal respeito, mas
estiver em costume pagar o laudemio, continuard a pagar-se,
mas nio excederd a percentagem dos dois por cento (citado
art. 1644.%).

Nio tendo o senhorio directo feito uso do direito de prefe-
rencia, depois do emphyteuta lhe fazer a competente partici-
pagio da venda, so poderd reclamar o pagamento do lau-
demio dentro do anno que se seguir 4 alienacflo (art. 1646.%).

Se o foreiro deixar de pagar o canon durante tres annos,
ou deteriorar gravemente o predio emprazado, incorrerd na
pena de commisso (art. 1048.°). No primeiro caso, para que
o senhorio directo possa pedir a devolugdo do prazo, ¢ neces-
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sario que primeiro reclame judicialmente do emphyteuta o pa-
gamento das pensGes em atraso, ¢ se este ndo pagar dentro
dos trinta dias seguintes d intimacdo, ficara livre ao senhorio
directo o fazer valer o seu direito (art. 1649.°); podendo, pois,
o emphyteuta esquivar-se a essa pena se dentro dos trinta dias
pagar as ditas pensfes em atraso (art. 1650.°). No segundo
caso, pode esquivar-se a essa pena, remindo o prazo dentro
dos mesmos trinta dias (citado art. 1650.°); o que sempre
poderd fazer pela entrega em moeda, e de uma so vez, ao
senhorio directo, do capital que se houvesse fixado como valor
do prazo ao tempo da constituicio do aforamento, sem que
possa exigir-se nenhuma outra prestacdo, a menos que nio
haja sido estipulada (artt. 1650.° e 1651.°).

Na falta de herdeiros testamentarios ou de parentes do
emphyteuta até ao 6.° grau, volverd o prazo ao senhorio di-
recto, no estado em que se encontrar, se d’'outra férma nio
dispozer d’elle o emphyteuta (art. 1653.°).

1 O. Nada nos deve admirar o encontrarmos a emphy-
teuse estabelecida na Italia, paiz onde mais que em parte
alguma, devido 4 sua situacdo especial, se devia conservar a
lembranca e tradicGes do direito romano, e¢ onde por isso as
suas instituicGes mais deviam perdurar. E’ assim que nds
encontramos a emphyteuse nas legislacGes dos differentes
estados que mais tarde formaram o reino da Italia. E’ assim,
pois, que nés a encontramos regulada nos Codigos d’Este,
de Parma, de Napoles, de Modena, da Sardenha, dos Estados
Romanos, etc.

D'entre as differentes disposicdes d'estes Codigos sobre a
emphyteuse, que nas suas linhas geraes sdo quasi as mesmas,
devemos especialisar as dos Codigos de Napoles e de Parma
que estabelecem a pena de commisso pelo ndo pagamento do
canon durante tres annos; ao passo que nos da Sardenha,

Modena, etc., bastava o prazo de dois annos para haver essa
»
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pena. No Codigo de Modena, onde havia a emphyteuse tem-
poraria e a perpetua, permittia-se a remissio d’esta pelo paga-
mento de uma somma egual a vinte e cinco vezes o canon
pago cada anno (art. 1637.°).

Quando, porém, se ia realisar a unificaciio da Italia. i
uma sé legislacdo ia abracar os antigos estados italianos. a
emphyteuse esteve prestes a desapparecer do novo Codigo
Civil; o seu projecto nenhuma referencia faz 4 mesma emphy-
teuse, dando Pisanelli, no seu relatorio, como razio d’isso,
o ser ella contraria 4 civilisacio, ser um contracto d’outros
tempos e d'outras necessidades.

Do mesmo modo a commissdo do senado propunha a suanao
admissdo no futuro Codigo Civil, visto os contractos emphyteu-
ticos serem proprios d outros tempos e d’outras necessidades.

Apezar d'isto, porém, a emphyteuse teve defensores, e
defensores abalisados ¢ ardentes na sua defeza.

O primeiro que nas Camaras fallou em seu favor foi Vacca,
dizendo que, com razdo a emphyteuse da edade média tinha
provocado uma justa reacgdo contra si; mas que um contracto
ad meliorandum, existe e existiria sempre. Que o que se de-
veria fazer era determinar uma remissio geral da emphyteuse
antiga, pois que quando a emphyteuse ficasse um contracto
no qual a propriedade fosse capaz de alienacdo, divisdo ¢
remissfo, se teria obtido um novo meio e efficacissimo para
fomentar a riqueza publica.

Tal opinido, por auctorisada e justa, encontrou echo na
camara dos deputados, pois do mesmo modo se expressaram
depois Ninchi, Camerini, Mancini e ainda o proprio Pisanelli
explicando as razées que o levaram a ter, no projecto do Co-
digo, posto de parte a emphyteuse. Ainda do mesmo parecer
foi Crispi, que fez uma viva recommendacao da emphyteuse,
alludindo em especial 4 necessidade de tal instituigio para a
Sicilia; aconselhando, porém, o expurgal-a de toda a remi-
niscencia feudal.
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E d’este modo entrou a emphyteuse no projecto definitivo
do Codigo, sendo objecto de varias discussées no seio da
commissdo revisora, até que a final veio a ser admittida e
regulada pelo Codigo Civil, que lhe consagra doze dos seus
artigos (artt. 1556." a 1567.%) (1).

Resumindo as disposicées do Codigo Civil italiano sobre o
assumpto, que na sua gencralidade sdo as de todos os outros
Codigos, faremos apenas notar que, ao contrario do nosso
Codigo, do hespanhol e d'outros, este imp&e ao emphyteuta
a obrigacdo de melhorar o predio emprazado (art. 1556.%),
podendo o senhorio directo pedir a devoluciio do prazo, se
aquelle faltar a esta obrigagfio, e ndo quizer antes remil-o
(art. 1565.° n.° 2.°);—permitte sempre ao emphyteuta o
remir o foro mediante o pagamento de um capital em dinheiro
correspondente ao canon annual, tomando como base o inte-
resse legal (art. 1564.%) (2); — estabelece a pena de commisso
pelo ndo pagamento do canon durante dois annos consecutivos,
depois de citacdo feita ao emphyteuta, se este ndo preferir
antes remir o prazo (art. 1505.°, n.” 2.9).

1 1. Na Hollanda ¢ a emphyteuse regulada pela lei de
10 de janeiro de 1824 e pelo Codigo Civil promulgado em 1838,
que em pouco alterou as disposicdes da citada lei.

Se o emphyteuta ndo pagar o canon ou féro durante cinco
annos consecutivos, ou se deteriorar sensivelmente o prazo,
o senhorio directo tem direito de fazer cessar immediatamente
a emphyteuse (Codigo, art. 780.°). Na falta de estipulacdo
em contrario, o senhorio directo, se o julgar conveniente, pode

(1) P. Pisani Ceraolo, L’enfiteust, pagg. 159 ¢ segg.
(2) Segundo o Codigo italiano, o interesse ou juro legal, em materia
civil, é de 5 por cento ao anno (art. 1831 9)
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por fim ao contracto, ao cabo de trinta annos, prevenindo o
emphyteuta com um anno de antecedencia (citado art. 780.°).

De resto, as outras disposicdes da legislacio hollandeza sobre
o assumpto, sdo com pequenas differencas como as que vimos
consignadas nas legislagSes jd analysadas.

1 2. Na Belgica, a lei de 25 de dezembro de¢ 1824 in-
troduz na sua legislacio a emphyteuse, que a lei de 10 de
janeiro do mesmo anno havia limitado 4 Hollanda, sendo
ainda pelas disposices d’essa lei, combinada com a de 16
de dezembro de 1851, que a emphyteuse ¢ regulada n’este
paiz. Por isso observam-se quasi as mesmas regras que na
Hollanda, com excepcdo de que a emphyteuse nilo acaba pelo
nao pagamento do féro durante cinco annos; e nio pdéde ser
estabelecida por mais de noventa e nove annos, ou por menos
de vinte e sete.

Finalmente a emphyteuse encontra-se tambem regulada
nos Codigos da Austria, da Prussia, de Bade, dos Cant&es
de Vaud e do Tessino, das Ilhas Jonias, da Republica Argen-
tina, etc,



CAPITULO 1I

A emphyteuse segundo a nossa moderna legislagéo
civil, e em face dos principios economico-sociaes

§ 4.0

A emphyteuse em si mesma, tal como se encontra regulada
no nosso codigo eivil

Summario: — 1:3. Natureza juridica da emphyteuse. Haverd um desmem-
bramento da propricdade, um dircito in re aliena, ou uma proprie-
dade perfeita simplesmente onerada com um encargo especial? —
1-k. Por que pessoas e sobre que bens pdéde ser constituida a em-
phytcuse. Modos por que pdde estabelecer-se, — 1 5. Direitos e obri-
gagbes dos senharios directos e dos ecmphyteutas.— 1 6. Extinccio
da emphyteuse.

1 3. Nascida a emphyteuse, como contracto juridico,
da necessidade a que os proprictarios chegaram de ndo po-
derem por si proprios cultivar os seus extensos predios, por
falta de bracos ¢ de capitaes moveis que n’elles empregassem,
deixando-os assim converter-se em extensos matagaes bravios;
ella ¢, pois, como que um recurso desesperado, o ultimo, de
que os mesmos proprietarios lancaram méo para valorisar os
scus vastos territorios, visto clles por si s6s ndo o poderem
fazer, nem encontrarem arrendatarios que nas condicdes ordi-
narias tomassem conta d’elles.
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A emphyteuse ndo ¢, pois, da parte do senhorio directo
uma mera liberalidade, como antigamente se julgava; mas
sim um contracto bilateral e commutativo, de que ambos os
contrahentes tiram ou esperam reciprocas vantagens. () sc-
nhorio cede de uma parte dos seus direitos, para fazer valer
a outra parte; o emphyteuta acceita o predio para exercer
n’elle a industria agricola, cultivando-o e disfructando-o (1).

E’ preciso ter sempre bem em vista estes principios, porque
s6 em face d’elles se avaliard com exactiddo da justica ou
injustica da prestacdo dos foros, e da sua remisséo.

Como j4 se disse, a emphyteuse é um contracto sui generis:
dittere do contracto de venda, porque esta ¢ uma alicnagdo
absoluta, tornando-se o adquirente, realisada aquella, extra-
nho ao vendedor; ao passo que na emphyteuse ainda fica
subsistindo nas mdos do concedente uma parte do dominio
de propriedade; e differe do arrendamento, porque trans-
mitte um direito real sobre o predio, um quasi dominio, que
permitte dispdr d'elle de um modo quasi absoluto; na emphy-
teuse ha como que um desmembramento de propriedade, o
que ¢ bem difterente do direito de que o simples arrendamento
investe o arrendatario.

Parece discordar d’estas idéas o sr. dr. Teixeira d’Abreu,
quando no seu notavel trabalho-—Das Servidoes, diz que «a
emphyteuse ou emprazamento ndo poédde considerar-se por
forma alguma como direito real, visto que ao foreiro pertence
o direito de usufruir o predio ¢ dispdr d’elle como cousa sua,
salvas as restriccbes estabelecidas na lei para garantia do
canon ou foro que ao senhorio directo ¢ devido (Cod. Civ.,
artt. 1673.° e 1670.°). Aqui ha, pois, uma propriedade per-
feita, embora onerada com uma especie de hypotheca para
seguranca d'aquelle canon......»

(1) Coelho da Rocha, obr. cit,, § 533.2; dr. A, Jardim, obr. cit.



E um pouco mais abaixo accrescenta que, quando mesmo
o predio emprazado fosse inalienavel, «nem por isso deveria
a emphyteuse considerar-se fracciio da propriedade, mas uma
simples locacdo perpetua (Cod. Civ., art. 1654.%), o que excluc
a idéa de desmembracdo, implicita na de direito real» (1).

Apezar da opinido auctorisadissima de s. ex.* e do elevado
conceito que nos merece, nio podemos concordar com o seu
modo de pensar; porque, pondo mesmo de parte o artigo 2189.°
do Codigo Civil que colloca a emphyteuse entre as propriedades
imperfeitas, vemos que se a emphyteuse fosse uma proprie-
dade perfeita simplesmente onerada com uma especie de hypo-
theca para garantia do canon ou féro, como quer s. ex.%, o
emphyteuta poderia sempre alienar livremente o predio empra-
zado, sem o senhorio directo ter nada com isso, comtanto que
o seu foro ficasse garantido; o que ndo se dd, como se vé do
artigo 1681.°

E tanto mais verdadeiro nos parece o conceito que for-
mamos da emphyteuse, quanto é certo que o direito de pro-
priedade do senhorio directo como que se conserva latente,
n&o so na emphyteuse temporaria, mas ainda na perpetua;
revivendo e recuperando todo o seu vigor logo que as circum-
stancias o reclamem.

D’outro modo, como poderiam justificar-se as prescripcfes
dos artigos 16:63.% ¢ 1674.° do Codigo Civil, que determinam
que se o ultimo foreiro fallecer sem herdeiros legitimos ou
testamentarios, o predio emprazado seja devolvido ao senhorio
directo? e que, no caso do foreiro deteriorar o predio empra-
zado de modo que o valor d’este se torne inferior ao do capital
correspondente ao foro e mais um quinto, o senhorio directo
possa recobrar o dito predio sem indemnisacdo alguma ao
foreiro?

(1) Dr. Teixcira d’Abreu, Das Servidées, vol. 1, n.° 22, a), pag. 43.
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Se houvesse uma propriedade perfeita, apenas onerada com
uma especie de hypotheca para seguranca do canon, nfo te-
riam razdo de ser estes artigos, bem como o artigo 1688.° que
determina que, se, por forca maior ou caso fortuito, o predio
emphyteutico se destruir ou inutilisar sé6 em parte, de modo
que o scu valor fique sendo inferior ao que era na epocha do
emprazamento, poderd o foreiro requerer que o senhorio di-
recto lhe reduza o féro, ou encampar o prazo, se elle se
oppozer d reducciio; pois que n’esse caso as disposicdes appli-
caveis seriam as dos artigos gor.°%, 1969.%, 11.° 6.° e 2006.°, que
determinam que, se por qualquer motivo, a hypotheca se
tornar insufficiente para seguranca da obrigacfio contrahida,
o crédor tem direito de exigir que o devedor a reforce; e que,
se alguem fallecer sem herdeiros legitimos ou testamentarios,
a heranca seja deferida 4 fazenda nacional.

A ultima hypothese de s. ex.? tambem nio colhe, segundo
nos parece, pois embora o predio emprazado fosse inalienavel,
nem por isso a emphyteuse se confundiria com a locacdo
perpetua; attendendo mesmo a que sdo muitos e variados os
caracteres distinctivos entre a emphyteuse e o arrendamento,
taes como a modicidade da renda, caracteristica jd consignada
no direito romano e que ainda se encontra em alguns codigos
modernos, como no da Austria (art. 1123.%); a obrigacdo
imposta ao foreiro de melhorar o predio emprazado, que, se-
gundo Vito de Pirro (1), constitue um quid da essencia do
contracto, como que a caracterisal-o, concorrendo para lhe
dar uma physionomia juridica que o distingue dos outros con-
tractos seus affins; sendo essa obrigaclo expressamente im-
posta em varias legislacbes, como no nosso decreto n.° 11 de
10 de janeiro de 1895, artigo 5.°, § 2.°, no Codigo italiano
artigo 1556.°, no Codigo estense artigo 1616.°, no Codigo

(1) Vito de Pirro, Della enfiteusi, pag. 2.
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napolitano artigo 1678.°, no Codigo de Parma artigo 415.°,
etc.; ¢ segundo Anselmo de Orto (1), na edade média as
phrases «contractus emphyteuticus, dare ad (in) emphyteusin»
cram synonymas d’estas, «contractus meliorationis, dare ad
meliorandum», sendo usadas promiscuamente para indicar a
mesma figura juridica, etc.

A emphyteuse importa, pois, no concessionario uma trans-
missdo de pr'opriedade resoluvel ou revogavel pela devolucéo;
ao passo que o emphyteuta fica com um dircito i re aliena (2).

1 4. Dando-se na emphyteuse um desmembramento de
propriedade, ella s6 poderd ser constituida por aquelles que
tenham o direito de alicnar o predio ou predios sobre que é
constituida (art. 1667.”); ¢ necessario que o concedente do
prazo tenha um pleno direito nos bens, e liberdade de dispdr
d’elles, sem que a natureza ou a lei o cohiba; sendo, por isso,
incapazes de aforar quaesquer bens os menores e interdictos,
visto ser-lhes negada nfio s6 a livre alienacfio, mas ainda a
administracdo dos seus bens (artt. 98.°) 321.° ¢ 340.9).

Néo pdde, tambem a emphyteuse ser constituida por um
casado sem consentimento do outro consorte, seja qual fér
o seu contracto de casamento, quer sejam proprios d’algum
dos conjuges os bens sobre que é constituida, quer sejam com-
muns (artt. 1668.° e 1119.°); sendo, pois, nullo o contracto
emphyteutico que se realisar sem a intervencio de ambos os
conjuges.

(1) Anselmo de Orto, Super contract. emphyl. etc., pagg. 14 ¢ 26,
nota 2.2

(2) Vito de Pirro, obr. cit., pagg. 21 e 72; Mazzoni, Inst. de Diritto
Civ. Ital.,, vol. m, pag. 512; Bianchi, Corso di Codice Civile Italiano,
vol. 1x, p.® 1.2, pag. 655; dr. Alves d¢ Sd, A Emphyt. e o usuf. no Codigo
Civil, pag. 50; Troplong, obr. cit., etc.
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Do mesmo modo, como na emphytcuse se d4 um desmem-
bramento de propricdade, parte da qual ¢ alienada, e como
somente pdde ter por objecto bens immoveis, —sé podem
receber de emprazamento de um modo geral, os que tenham
capacidade legal para adquirir bens immoveis e das pessoas
e nas condi¢hes em que o emprazamento ¢ feito (art. 1669.°%).

Néo podem, consequentemente, receber de emprazamento:

1.°-—As pessoas moraes ou corpos chamado de mdo morta
(§ 1.° do art. 166¢.%), isto ¢, os collegios, corporacdes ¢ esta-
belecimentos publicos, cuja existencia se perpetia por sub-
rogacdo successiva das pessoas que os compdem ou adminis -
tram, como sdo as igrejas, cabidos, irmandades, misericor-
dias, etc., porque, incidindo a emphyteuse sobre bens immo-
veis e sendo preciso para a sua constituicdo titulo oneroso e
perpetuo, ¢ isso defeso a estas pessoas moraes, que apenas
podem adquirir taes bens por titulo gratuito, devendo, porém,
sob pena de sua perda, alienal-os antes que finde um anno
depois da sua acquisicdo (art. 35.°).

Deve, porém, notar-se que em vista do § 1.° do artigo 35.°
do Codigo Civil, podem as pessoas moraes conservar os bens
immoveis que forem indispensaveis para o desempenho dos
deveres das associacBes ou corporacfes; ¢ que em vista da
lei de 12 de outubro de 1871, que suscita a observancia do
n. 1.° do § 2.° do artigo 10.° da lei de 22 de junho de 1866,
as pessoas moraes comprehendidas n’essa lei, isto ¢, as ca-
maras municipaes, juntas de parochia, misericordias, hospi-
taes, irmandades, confrarias, recolhimentos e quaesquer ou-
tros estabelecimentos pios ou de beneficencia, nacionaes ou
extrangeiros, podem, precedendo as solemnidades legaes,
adquirir por titulo oneroso edificios, jardins, passcios e quaes-
quer terrenos, que o governo, depois de havidas as necessarias
informacdes das auctoridades competentes, julgar indispen-
saveis para as suas func¢Ges ou goso do servico publico; bem
como se deve attender tambem 4 lei de 21 de julho de 188,
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que determina que as associacGes e institutos meramente scien-
tificos ou litterarios, ou que tenham por fim unico ¢ exclusivo
promover o desenvolvimento de qualquer ramo de instruccao,
quando se achem legalmente constituidos, poderdo adquirir,
por titulo gratuito ou oneroso, ¢ conservar, independentemente
da auctorisacio do governo, quaesquer bens immoveis indis-
pensaveis para a sua installacdo, ou necessarios para a con-
sccucdo dos seus fins, comprehendendo edificios com caracter
de monumentos historicos, ruinas, inscripcoes, dolmens, ter-
renos proprios para estudos experimentaes e exploragdes ar-
cheologicas de qualquer outra natureza meramente scientifica
ou litteraria, tudo em conformidade com os seus estatutos.

Ora, se por estes diplomas as pessoas moraes podem, em
determinadas circumstancias, adquirir e conservar bens immo-
vels, pelas mesmas razdes ¢ nesses mesmos casos poderao
receber esses bens a titulo de emprazamento.

2.°—Ha ainda outras pessoas que tambem nao podem re-
ceber de emprazamento, ndo de um modo absoluto, como as
pessoas a que nos referimos no numero antecedente, mas
relativamente quanto aos bens ou ds pessoas de quem rece-
bem. Assim, nio podem tambem receber de emprazamento:

a) Os mandatarios ou procuradores, e os estabelecimentos,
quanto aos bens de cujo emprazamento ou administrac@o se
acham encarregados;

b) Os tutores e protutores, quanto aos bens dos seus tute-
lados ou protutelados, durante a tutela ou protutela;

¢) Os testamenteiros, quanto aos bens da heranca, em-
quanto durar a testamentaria;

d) Os funccionarios publicos, quanto aos bens em cujo
emprazamento intervéem, como taes, quer esses bens sejam
nacionaes, quer municipaes ou parochiaes, quer de menores,
de interdictos ou de quaesquer outras pessoas;

¢) Um casado, do outro conjuge, excepto achando-se judi-
cialmente separados de pessoas e bens;
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/) Os filhos ou netos, dos paes ou avés, excepto se os ou-
tros filhos ou netos consentirem no emprazamento;

g) Quaesquer individuos extranhos, pelo que respeita 4
parte de um predio ainda indiviso, pertencente a varios com-
proprictarios, querendo o emprazamento qualquer d’esses
com-proprietarios (§ 2.° do art. 166¢.°, e artt. 1562.°, 1564.°,
1565.° e 1566.°). Porque qualquer contracto de emprazamento
celebrado contra estas disposicGes, embora celebrado por in-
terposta pessoa, importa comsigo nullidade, como por ana-
logia s¢ deduz do artigo 1567.% e isto com o fim de evitar
enganos ou lesGes para qualquer das partes contractantes, ou
mesmo para terceiras pessoas.

Os bens sobre que a emphyteuse pode ser constituida, sio
todos os immoveis, tanto rusticos como urbanos (art. 1664.°).
Convém todavia notar que no direito romano apenas os predios
rusticos podiam ser objecto de emprazamento (1), e com razio;
pois 0s unicos motivos porque a emphyteuse se torna acceita-
vel, e até recommendavel, € pelos beneficios que pode prestar
ao desenvolvimento da agricultura.

Quando, porém, os predios sobre que sc pretende estabe-
lecer a emphyteuse estélo ligados por qualquer vinculo, como
os bens dotaes e os pertencentes a menores, os contractos de
emprazamento so poderdo fazer-se nas mesmas condiches
especiaes requeridas para a alienacio dos ditos bens (artt.
1605.° e 1606.°).

Assim, pelo que respeita aos bens immobiliarios dos me-
nores, como para a sua alienacdo ¢ indispensavel que ella
seja feita em hasta publica, com assistencia do protutor e do

(1) Apparecem, comtudo, algumas excepcdes, em que esta espccic
de contractos parecem ter sido applicados tambem 4ds editicagbes (I.. 5
C. x, 3 De locat. fund emphyt.; Nov. vi, cap. 3.2, §§ 1.° ¢ 2.° Nov. cxx,
caps. 1.° e 2.%).
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curador (artt. 268.° e 267.%), sendo do mesmo modo reque-
ridas identicas solemnidades para o arrendamento d’esses bens
por mais de tres annos (art. 265.°); era de justica que para o
seu aforamento, que se pode considerar como uma verda-
deira alienacdo, se exigissem as mesmas solemnidades.

Pelo que respeita, porém, aos bens dotaes, manda o Codigo,
no artigo 1666.°, applicar-lhes o que dispée o artigo 1149.%
§§ 2.° e 3.°, que determinam que sendo os bens dotaes de
sua natureza inalienaveis, s6 possam ser alienados para dotar
¢ estabelecer os filhos communs, consentindo ambos os con-
juges;—para alimentos da familia, aos quaes se ndo possa
prover de outro modo;—para pagamento de dividas da mu-
lher ou de quem a dotou, anteriores ao casamento, se con-
starem de documento authentico ou authenticado, e nio po-
dérem ser pagas por outros bens;—para reparagéo indispen-
savel de outros bens dotaes;—no caso de serem por sua natu-
reza inseparaveis de bens ndo dotaes que se pretendam alienar;
— por troca de outros bens de valor egual ou maior, ficando os
ditos bens subrogados em logar dos alheados. E que quando essa
alienacdo venha a occorrer, so possa ter logar com auctorisagio
judicial, e que a venda so possa ser feita em hasta publica.

E’, porém, de notar que raras vezes se poderd dar o em-
prazamento de bens dotaes; pois que para fazer face aos
encargos a que o artigo 1149.° faz referencia, ¢ mais facil,
mais commodo e mais productivo lancar mdo dos contractos
de arrendamento ou de venda.

O modo mais usual de estabelecer a emphyteuse é por con-
tracto celebrado entre o senhorio directo e o emphyteuta, do
qual se lavrard escriptura publica, devendo, para produzir
effeitos para com terceiro ser devidamente registado (art.
1655.%). Ha, porém, quem sustente que a emphyteuse ainda
hoje pode ser constituida:

a) Por disposicdo de ultima vontade, visto a successdo tes-
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tamentaria ser um meio de adquirir direitos, e nio se mar-
carem ao auctor da heranga limites dentro da lei, quanto &
férma por que ha de deixar o que ¢ seu, ¢ 4 lei ndo repugnar
a transmissdo por testamento, dos direitos de propriedade
imperfeita, como se vé dos artigos 2198.° e 1663.° do Codigo
Civil; sendo, porém indispensavel a acceitacdo tanto do em-
phyteuta como da pessoa nomeada para senhorio directo;

b) Por prescripcdo, ainda mesmo quando o scu titulo ori-
ginario fér nullo, visto o direito da emphyteuse ser um direito
immobiliario (Cod. Civ., art. 375.°, n.° 2.°), ¢ os direitos im-
mobiliarios poderem ser objecto de posse e prescripcdo (artt.
474.° ¢ 479.°% 505.% 500 °, 520.° e seg. e 1686.°) (1).

Nio nos parece, porém, que seja assim; pois, embora a
emphyteuse possa ser constituida por testamento publico,
nio o poderd ser por prescripcdo, visto a lei exigir expressa-
mente que sO 0 possa ser por escriptura ou auto publico
(art. 1655.%).

1 5. Da divisdo da propriedade entre o senhorio directo
e o foreiro, resultam para cada um diversos direitos e obri-
gagoes.

[. Direitos a favor do senhorio directo. Ao senhorio di-
recto, além do direito de dispér do seu dominio, ou seja por
acto tnter-rivos, a titulo oneroso ou gratuito, ou por acto
mortis-causa, cabem-lhe mais os seguintes:

1.°— Direito de receber o canon, que o foreiro tem obri-
gacdo de lhe pagar annualmente (artigo 1653.°), e que repre-
senta o complexo de utilidades que o senhorio directo cede
ao emphyteuta e este tira da cousa emprazada, ¢ € pago

(1) Dr. Alves de 84, obr. cit,, nota 2.%, pagg. 2 e 3.
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como correspondente ao uso ¢ goso cedido, ¢ nio em reco-
nhecimento do dominio directo, como antigamente se dizia
e ainda dispunha o Projecto do Codigo Cipil (1).

A prestacio do canon ¢ uma obrigacdo essencial & exis-
tencia da emphyteuse, a que ¢ correlativo o dominio directo
do senhorio. Este dominio suppde necessariamente a concessio
da propriedade util, sendo representada pela prestacdo do
canon, o qual, se constitue um direito para o senhorio dire-
cto, tem, no entretanto, o seu fundamento no dominio util do
cmphyteuta, realisado pela tradicio do predio, antes da qual
a obrigacio do pagamento d’aquelle ndo existe, por ndo haver
causa que lhe dé origem.

O canon pdde consistir em generos, animaes ou dinheiro,
segundo a vontade dos contrahentes (art. 1656.°); mas nos
emprazamentos de futuro, quando sc tratar de predios ur-
banos ou de terrenos para cdificar, o foro serd sempre em
dinheiro (art. 1658.°). A quantidade e a qualidade do foro
deverd, porém, ser em todo o caso certa e determinada
(artt. 1653.° ¢ 1656.%); ¢ se em cmprazamentos de preterito
houver foros que constem de prestacGes incertas, poderdo
ser convertidos em prestagSes certas, a requerimento dos
foreiros (art. 1692.°). Da mesma férma, sc a qualidade do
foro nio tiver sido determinada no acto da investidura, po-
dendo ser pago n'uma ou n'outra especie, seri esta da escolha
do foreiro, ndo havendo declaracdo em contrario (art. 1691.°);
nao podendo, porém, o foreiro prestar parte d'uma especie
e parte d'outra, contra vontade do senhorio directo, como
por analogia se deduz do artigo 733.°

(1) Mello Freire, obr. cit, lib. m, tit. u, § 1.°; Correcia Telles, Digesto
Portuguey, vol. wm, art. 8g4.°; Liz Teixeira, Direito Civil, tit. x1, § 3.,
n.° 4; Coelho da Rocha, obr. cit., §§ 543.°, 546.°, etc.; Visconde de Sea-
bra, Praojecto do Codigo Civil Portuguey, art, 1752.°

?
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Quanto ao tempo e logar do pagamento do foro, este serd
pago conforme o convencionado (artt. 1660.° e 739.%); e
se nfio houver declaracdo a esse respeito, deverd ser pago
no fim da respectiva colheita, se consistir em fructos, ou no
fim do anno, contado desde a data do contracto, se for em
dinheiro (art. 1661.°, § 3.°); e quanto ao logar, deverd ser
pago em casa do senhorio, morando este na parochia da si-
tuacdo do predio, ou na do seu procurador, se ahi o tiver, ¢ no
caso contrario, em casa do emphyteuta (art. 1661.%, §§ 1.° ¢
2.% e art, 744.%).

Se o senhorio directo, morando na freguezia da situacio do
predio emprazado, mudar para outra differente, ou se o do-
minio directo do prazo passar a senhorio morador em logar
diverso, e qualquer d’'elles quizer que o pagamento do féro
se faca em sua casa, deve indemnisar o foreiro das despezas
que tiver para isso de fazer a mais, como por analogia se
deduz da disposicdo do § unico do artigo 744.° do Codigo.

Se o foreiro deixar de pagar o foro, o senhorio directo
tem direito de o demandar pelos foros em divida, que ainda
ndo tenham prescripto (1), e pelos juros desde a mora, ndo
recahindo sobre o foreiro retardatario outra pena sendo esta,
embora tenha sido estipulada (art. 1671.°). A ac¢do por di-
vidas de foros segue o processo especial dos artigos 615.° ¢
segg. do respectivo Codigo de Processo Civil; e a execugdo,
quando recahir nos bens do prazo, pode fazer-se tanto nos
rendimentos como na raiz, conforme aprouver ao senhorio
(art. 1685.°).

(1) Os foros ou pensdes emphyteuticas e subemphyteuticas prescre-
vem pelo lapso de cinco annos (art. 543.°, n.o 1.”); nao podendo, por
isso, o senhorio directo exigir as prestages atrazadas de mais de cinco
annos, sendo por obrigacdo de divida, assignada pelo foreiro, com duas
testemunhas, ou toda escripta de seu punho, ou reconhecida em auto
publico (art, 1584.°).
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A respeito da prestacdo do canon, tem sido bastante ven-
tilada a questdo de saber se ainda hoje, em face do Codigo
Civil, existird o encargo de cabecel. Mas as opinides divi-
dem-se, e sdo contradictorias entre si as decisdes judiciaes
sobre o assumpto.

E’ o encargo de cabecel odioso e pesadissimo, ndo s6 pelo
grande trabalho pessoal a que obriga os cabecas, mas mesmo
porque, se a cobranca se ndo faz voluntariamente, tém estes
de fazer grandes despezas com os pleitos, o que nflo merece
a pena para a cobranca de valores quasi sempre insignifi-
cantes, resultando muitas vezes que o cabecel se vé obrigado
a fazer o pagamento por inteiro, sem receber dos outros as
suas partes.

Por isso com razao se ndo faz no Codigo Civil a menor
referencia 4 entidade cabecel, assim como se ndo auctorisa o
senhorio directo a haver o foro por inteiro de qualquer dos
consortes, quando ndo tenha consentido na divisao do prazo.

Ha quem sustente, em face dos artigos 1662.° e 1694.°
do Codigo Civil, que o encargo de cabecel ndo s6 nio pode
estabelecer-se nos emprazamentos divididos de futuro, mas
até mesmo ficou extincto nos prazos jd divididos 4 promul-
gacio do Codigo; firmando-se para isso, além d’outros fun-
damentos, na historia das disposices do Codigo sobre
este ponto, pois tendo o sr. dr. Paes da Silva lembrado
ao auctor do Projecto do Codigo Ciril a conveniencia d'uma
disposicdo dquelle respeito, o sr. Visconde de Seabra res-
pondeu que ndo devia admittir-se a entidade cabecel, pelos
graves inconvenientes que trazia.

Esta ¢ tambem a opinido do sr. Dias Ferreira, em nota ao
artigo 1662.° do Codigo.

Mas serd esta opinido segura ¢ Estard isenta de toda a con-
testagdo?
Parece-nos bem que nfio. Em verdade, se ¢ evidente que
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nos prazos divididos em glebas ou itens depois da promul-
gagdo do Codigo Civil ndo pode estabelecer-se o encargo de
cabecel, sendo o senhorio directo obrigado a reccber o foro
de cada um dos novos foreiros (art. 1662.°, § 4.°), salvo
apenas o direito de augmentar esse féro com uma quota cor-
respondente ao incommodo que lhe advém pela cobranca
dividida do antigo féro (cit. art., § 6.°); com respeito aos
prazos que Jd se achavam divididos antes da promulgacio
do Codigo Civil, mais duvidosa ¢ a resolucfio a tomar, pois
se por um lado o artigo 1604.° applica aos emprazamentos de
preterito as disposices do citado artigo 1662.%, ¢ portanto a
cobranca individual do féro de cada foreiro quando o prazo
for dividido, por outro haveria grave descgualdade, extin-
guindo-se o encargo de cabecel: porque emquanto n'um caso
o senhorio directo recebia alguma compensacio, dando-se-
lhe uma quota proporcional pelo incommodo da cobranca
dividida, no outro nada recebia, o que era uma flagrante in-
justica relativa.

Apezar d'isto, porém, e apezar mesmo d'algumas sentencas
e accordios das Relacées, onde se julgou que o encargo de
cabecel ainda hoje subsiste, entendemos com a illustrada
Redaccio da Rerista de Legislacdo e de Jurisprudencia, que
o encargo de cabecel se acha extincto por disposicio do
§ 4.° do artigo 1662.° que o artigo 160g4." manda applicar
aos emprazamentos de preterito; pois o que parece dedu-
zir-se da doutrina do Codigo ¢ que os cabecers, que existirem,
bem podem recusar-se ao desempenho d'este encargo, sem
d’ahi lhes resultar outra responsabilidade além da que ¢
commum a todos os consortes, de, nos termos do § 6.° do
citado artigo 1662.°, soffrer um proporcional augmento de
foro, para compensar o senhorio directo do incommodo da
“cobranca dividida (1).

(1) Dias Ferreira, Codigo Civil Annotado, nota ao artigo 1662,°; Revista
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Devemos, porém, confessar que as decisGes judiciaes a
favor da existencia do encargo de cabecel sdo mais nume-
rosas do que as que estatuem que tal encargo deixou de
subsistir em face da historia ¢ das disposi¢des do Codigo
Civil.

2.°— Direito de opedo ou preferencia, que consiste na facul-
dade que o senhorio directo tem de poder preferir na compra
do dominio util do prazo, uma vez que se preste a dar o
maior preco offerecido (art. 1678.°).

Quando. porém, o senhorio directo for uma pessoa moral,
nio pode usar d’este direito de preferencia (art. 1679.%);
visto as pessoas moraes ndo poderem, em regra, adquirir
bens immobiliarios.

Na nossa antiga jurisprudencia, o direito de preferencia,
no caso de alienacflo, era unicamente concedido ao senhorio
directo; o Codigo Civil, porém, tocado talvez d’esta des-
egualdade, clevou o foreiro & mesma altura do senhorio di-
recto, dando eguaes dircitos ¢ obrigacdes a ambos, e attri-
buindo os mesmos effeitos ao uso da preferencia (art. 1678.°).
E assim devia ser, pois se era de equidade permittir-se o
direito de opclo a favor do senhorio directo, muito mais o
era a favor do foreiro, que gastava a vida, as forcas, o tra-
balho, e empregava todos esses capitaes cm terras, que no
fim de tudo eram de outrem.

{sta justa innovacdo, o ter o dircito de preferencia sido
concedido tambem aos foreiros, deve-se ao sr. Marreca (1);
pois o Projecto do Codigo Civil (artt. 1783.° e 1787.9), do
sr. Visconde de Scabra, ainda mantinha a desegualdade tra-
dicional.

de Legislagio e de Jurisprudencia, vol. ix, pag. 320; O Direito, vol. 1v,

pagg 257 e segy.
(1) Actas da Commissio Revisora, pag. 258,
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O direito de opcdo é racional ¢ justo, fundando se na mais
pura equidade; pois, embora o senhorio directo ¢ o emphy-
teuta, por virtude do seu dominio, devessem ter a faculdade
de o transferir a seu arbitrio, era conveniente, se nio de
justica, que tanto pelo tanto fosse preferido o senhorio dire-
cto, ou o emphyteuta, em caso de alienacao do dominio util,
ou directo, o que estd de harmonia com o principio de di-
reito natural quod tibi non nocet, et altert prodest, ad id obli-
gatus es.

Para se exercer este direito de preferencia, estatue o
Codigo diversas obrigacées, tanto em relacdo ao possuidor
do dominio que o quer alienar, como em relacdo dquelle a
quem compete o direito de preferencia.

O possuidor tem obrigaciio de avisar o outro declarando-
lIhe o preco definitivo que lhe ¢ offerecido, e por que pre-
tende alienal-o.

Segundo o artigo 1678.° do Codigo Civil, que ndo exigia
formalidades para este aviso, entendia-se que elle podia ser
feito verbal e extrajudicialmente, e que sé era necessario
fazel-o diante de duas testemunhas, para o interessado poder
provar que ndo faltira a tal obrigacio. Hoje, porém, em face
do artigo 6.41.° do Codigo do Processo Civil, que determina
que as notificacBes para preferencia, nos contractos para
alienacdo de bens segundo os artigos 15066.°, 1678.°, 1704.°,
1708.% e 2195.° do Codigo Civil, ¢ casos semeclhantes, serdo
feitas a pedido do interessado, especificando este, em reque-
rimento, o preco ¢ as condi¢bes do contracto, — o possuidor
que pretender alienar o seu dominio no prazo, deve dirigir
ao juiz competente um requerimento, em que especifique o
preco d’aquelle dominio e as condi¢Ges do contracto de alie-
nacfo e peca que aquelle a quem compete o direito de pre-
ferencia scja notificado para no praso de trinta dias, a contar
d’aquelle em que tiver sido notificado, declarar por termo se
quer preferir.
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Sem se cumprir esta formalidade, fica sempre em vigor o
direito de preferencia, que péde ser exercido a todo o tempo,
emquanto ndo houver prescripto, como determina o artigo
1681.° ¢ § 2.° do Codigo Civil.

Passados os trinta dias sem se realisar a preferencia, pode
o possuidor vender a quem quizer, visto ndo ter o prefercnte
satisfeito & obrigacdo que lhe impde o Codigo, de cuja falta
resulta o direito livre de completar a alienacio.

Mas poderd durante este praso dos trinta dias retirar-se o
aviso ou notificacdo, e desfazer-se o contracto?

Para resolver a difficuldade, parece-nos indispensavel
fazer uma distinccdo: —ou a pessoa que tem o direito de
preferencia jd declarou que optava, ou ainda nfo fez decla-
ragdo alguma.

No primeiro caso, em vista da sua declaracdo, fica, para
todos os efleitos, substituindo o comprador, isto ¢, a pessoa
com quem estava ajustado o contracto de venda ou a dagdo
em pagamento ; cabendo-lhe, portanto, todos os direitos que
a este competiriam em relacfo ao vendedor, e que se acham
consignados no artigo 1548.° do Codigo Civil. Pois existindo,
como existe, uma verdadeira promessa de venda, acompa-
nhada da determinacdo do preco e especificacdo da cousa,
se o vendedor ndo quizer ultimar o contracto, fica sujeito a
perdas e damnos.

Apezar, porém, d’este direito ser reciproco, tanto do ven-
dedor como do comprador, contra aquelle que nilo cumpre
a promessa, aqui s6 péde ser exercido contra o vendedor,
e ndo contra o preferente. Embora este declare que quer
optar, poéde no fim dos trinta dias nio pagar a cousaj; e
n'esse caso o Codigo, em logar de perdas e damnos, esta-
beleceu uma pena especial, que consiste na faculdade que ao
vendedor assiste de effectuar o contracto com o terceiro,
ficando o preferente privado do direito de opcéo.
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E’ realmente justa esta doutrina do Codigo, porquanto
para ter logar o incidente da preferencia, ¢ mistér que pri-
meiro se¢ dé o contracto entre o possuidor e um terceiro
para a alienacflo da propriedade. Este contracto fica suspenso
por trinta dias, em virtude do direito de preferencia. Os que
n’elle intervierem jd sabem que ficam sujeitos a esta demora,
a qual representa o direito do preferente, ¢ seja qual for a
declaragdo d’este, dentro dos trinta dias pode deixar de pa-
gar; e embora d’aqui resultem perdas e damnos, nfo se lhe
pode pedir a sua indemnisagio, porque sdo o resultado d'um
direito conferido por lei.

Quaes sdo, porém, os direitos do preferente, se ainda nio
tinha feito declaracdo alguma sobre a preferencia ?

Embora s6 d'elle dependa fazer esta declaracdo, emquanto
ndo manifestar o seu intento, ndo tem direito algum contra
o possuidor.

Com effeito, segundo a expressa disposiciio do artigo 1548.°, ¢
indispensavel, para ter logar a acciio de perdas e damnos, que
a promessa seja reciproca. Ora emquanto durar o silencio
do preferente, ¢ impossivel admittir a reciprocidade da pro-
messa; por isso pode o vendedor retirar o contracto, sem
ficar sujeito a nenhuma pena ou responsabilidade.

E’ certo que o preferente pode soffrer prejuizos em ndo
concluir a compra; mas a culpa é s6 sua, porque néo usou
opportunamente do scu direito de preferencia.

Pelo que respeita ao comprador, vejamos quaes os seus
direitos e obrigacdes.

Entre este e o possuidor houve uma promessa de venda
completa, a qual se¢ néo tinha realisado ainda por causa dos
direitos do preferente. Desde que se sujeitou ao contracto,
sabe que a sua recalisacdo esti suspensa de uma vontade
alheia, que pdéde ou ndo resolver-se pela acquisicdo. Porém,
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logo que o preferente declara que nfo quer optar, ou que
sejam findos os trinta dias, recuperou todo o vigor juridico
a obrigacdo que havia tomado pelo contracto com o possui-
dor. Prometteu comprar uma cousa certa por um preco de-
terminado, tem o dever de concluir a compra, sob pena de
pagar ao possuidor perdas e damnos, pois que estd positi-
vamente incurso nas disposicdes do artigo 1548.° do Codigo.

Mas, assim como tem esta obrigacdo, tem tambem os di-
reitos correlativos. D'esta férma, sc passados os trinta diag
o preferente ndo optou nem pagou o preco ajustado, tem
direito a exigir que se lhe complete o contracto, como se o
preferente no existisse.

Passados, pois, os trinta dias, se o contracto se nio
tiver effectuado com o preferente, o comprador tem o di-
reito de pedir o scu cumprimento; e caso o vendedor se re-
cuse, a exigir d’elle a competente indemnisaciio por perdas
¢ damnos (1).

Para terminarmos este ponto, resta dizer que o direito
de preferencia ndo se applica ds expropriaces volunta-
rias por utilidade publica dos predios emprazados (§ 3.° do
art. 1078.°), nem ds doacBes au trocas do dominio directo
ou util dos mesmos predios (art. 1677.%), nem quando esse
direito pertenca a pessoas moraes (art. 1659.°), que por isso
ndo podem aproveitar-se d'elle; mas n'estes dois ultimos
casos, quando a alienacdo scja do dominio util, deve o trans-
mittente noticiar ao senhorio directo a transferencia, para
ndo ficar solidariamente responsavel com o cessionario ou ad-
quirente, pelo pagamento das prestacdes em divida (artt. 1677.°

e 1679.%).

(1) Revista de Legislacdo e de Jurisprudencia, vol. vui, pagg. 225
segg.
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3.°— Direito de perceber o laudemio, que consiste em o
senhorio directo receber, no caso de venda do predio em-
prazado, uma quota proporcional ao preco da venda, que o
adquirente ¢ obrigado a pagar-the (§ unico do art. 1693.%),
como indemnisagdo de ndo ter querido usar do direito de
preferencia, que a lei lhe concede.

Convém notar que conservando o Codigo Civil o laudemio
nos emprazamentos de preterito, na forma das respectivas
estipulacées (art. 1692.%), determinava que nos de futuro se
ndo podesse convencionar encargo algum extraordinario ou
casual, a titulo de luctuosa, laudemio ou qualquer outro
(art. 1657.%); hoje, porém, em face do artigo 3.° do decreto
n.’ 11 de 1o de janeiro de 1895, pdde estabelecer-se o lau-
demio ainda mesmo nos emprazamentos de futuro.

Quando, porém, o dominio directo estiver constituido em
usufructo, a quem deverd ser pago o laudemio, ao proprietario
ou ao usufructuario?

Entendemos que o laudemio pertence ao usufructuario,
e ndo ao proprietario ; pois declarando o artigo 2206.® do Co-
digo Civil que o usufructuario tem direito de gosar das
cousas acrescidas, das servidGes, e, geralmente, de todos
os direitos inherentes 4 cousa usufruida, e sendo o laudemio
uma prestaciio eventual inherente ao dominio directo, impli-
citamente confere tambem ao usufructuario o direito de re-
ceber o laudemio do prazo vendido. Isto mesmo se confirma
com o que dispée o artigo 2202.°, combinado com o § 3.° do
artigo 495.°, visto o laudemio ser um fructo civil do prazo e o
usufructuario ter direito de perceber todos os fructos que a
cousa usufruida produzir, quer esses fructos sejam naturaes,
quer industriaes, quer civis.

E comquanto o direito de preferencia pertenca apenas ao
proprietario e nfo ao usufructuario do dominio directo, como
se deduz do artigo 1678.° do Codigo Civil e do artigo 848.° do
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respectivo Codigo de Processo, d’aqui niio se segue que deva
tambem pertencer-lhe o laudemio, visto que uma cousa € o
direito de preferir na compra do dominio util, e outra o di-
reito de gosar das prestacdes eventuaes inherentes ao domi-
nio directo; devendo aquelle pertencer ao proprietario, por
ser a elle que pode convir ou deixar de convir a juncgio dos
dois dominios, e este ao usufructuario, por ser uma presta-
c¢iio eventual inherente ao dominio directo, de que elle tem o
direito de usufructo (1).

Esta mesma opinido era jd& a mais geralmente seguida no
nosso direito anterior ao Codigo Civil, como se péde ver em
Almeida e Sousa (Lob#o) (2), Mecirelles (3), Correia Telles (4),
Coelho da Rocha (5), ctc.

1. — Direito de consolidacdo ou de devolucdo, que con-
siste na reunido gratuita do dominio util com o dominio di-
recto. E verifica-se quando o foreiro deteriora o predio em-
prazado de modo que o valor d’este se torna inferior ao
do capital correspondente ao foro e mais um quinto (art.
1672.); ou quando o foreiro fallecer sem herdeiros legitimos
ou testamentarios (art. 1663.°).

Pelo que respeita & devolucio por deterioracdo do predio
emprazado, para que o senhorio directo a possa pedir, ¢é
preciso que a deterioracfio tenha sido causada por culpa do
emphyteuta; ¢ nio basta mesmo qualquer pequena deterio-
ragdo que facilmente se remedeie, sendo necessario que essa
deterioragio seja bastante grave, e tdo grave que o valor do
predio se torne inferior ao capital correspondente ao foro e

(1) O Direito, vol, x1, pag. 20.

(2) Tractado de Direito Emphytheutico, §§ 1027.° e 1028.°
(3) Reportorio Juridico, n,° 42632

(4) Digesto Portugues, vol. m, artigo 524.°

(5) Institui¢bes de Direito Civil, § 612.°
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mais um quinto; pois é de justica que ao senhorio directo fique
sempre um capital correspondente ao féro, e mais alguma
cousa, que o indemnise do trabalho e perdas a que a devo-
lugdo possa dar causa.

Como deterioracdo que possa dar logar d devolucio, temos
tambem o abandono do predio emphyteutico, ndo so porque
esse abandono necessariamente ha de trazer comsigo uma
grave deterioracio do dito predio, mas principalmente pelos
graves prejuizos que n'esse caso a ndo devolucio do predio
causaria ao senhorio directo.

I1. Direitos a favor do emphyteuta. O foreiro tem sobre
o predio emprazado quasi os mesmos dircitos que um pro-
prictario sobre as cousas que lhe pertencem. Assim, elle tem:

1.°— Direito de usar livremente do predio emprazado, fa-
zendo seus todos os productos do fundo e das suas acces-
sdes, taes como os thesouros n'clle encontrados (art. 1673.°
e § unico do art. 424.°); podendo, tambem hypothecar o
dito predio e oneral-o com quaesquer servidées, uma vez
que fique sempre livre uma parte do valor do predio cor-
respondente ao foro e mais um quinto (artt. 8g8.%, 1673.° ¢
1676.% 5 competindo lhe finalmente todos os dircitos ¢ acc¢bes
tendentes & manutencdo e reivindicagdo do fundo que faz
objecto do contracto (art. 1674.°).

Pclo que respeita 4 hypotheca de predios emprazados,
como estes nio podem ser divididos sem consentimento do
senhorio directo (art. 1602.°), assim tambem ndo podem
ser hypothecados s6 em parte, sem esse consentimento; porque
d’outra férma, chegada a nccessidade da arremataciio para
pagar o credito garantido, poderia clla ir para pessoa diffe-
rente do foreiro devedor, em cuja hypothese o prazo ficaria
dividido, o que egualmente se prohibe no artigo 398.° do
Codigo.
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2.°— Direilo de opcdo ou preferencia. No caso de venda do
dominio directo do prazo, pertencem-lhe os mesmos direitos
que em identicas circumstancias pertencem ao senhorio di-
recto (artt. 1678.° § 1.°, 1681.° § 1.%), ¢ a que ji nos refe-
rimos ao fallar do direito de opc¢do de que gosa o mesmo
senhorio directo no caso de venda do dominio util do prazo.

O artigo 1682.° estatuindo que se o predio emprazado for
penhorado por dividas do foreiro, ndo possa ser posto em
hasta publica sem que scja citado para o dia da praca o se-
nhorio directo, o qual terd a preferencia, querendo haver o
predio pelo maior lanco, — deixa em duvida, ou antes, pa-
rece excluir, com o seu silencio, o foreiro do goso do direito
de preferencia no caso inverso do ahi mencionado; quanto a
nos, porém, ndo vendo nenhuma razéo justificativa de tal
desegualdade, somos de opinido que ainda n'esse caso o fo-
reiro deve ter a faculdade de preferir, gosando dos mesmos
direitos que em identicas condicdes gosa o senhorio directo.

Isto mesmo se deduz do n.® 4.° do artigo 848.° do Codigo
do Processo, que tratando das arrematacdes judiciaes, deter-
mina que, a fim de poderem usar do dircito de preferencia,
serdo citados para assistir & praca, o emphyteuta ¢ o subemphy-
teuta, havendo-o, quando se tratar da arrematacdo do domi-
nio directo do prazo.

3.°— Direito de doar on trocar livremente o predio empra-
fado; devendo neste caso fazel-o saber ao senhorio directo,
no praso de sessenta dias a contar da transmissdo, pois,
se ndo fizer tal participacdo, fica solidariamente responsavel
com o cessionario pelo pagamento das prestagbes devidas
(art. 1677.%).

A doacdo do predio emprazado pode ser feita tanto por
contracto entre vivos (art. 1677.°), como por testamentos;
visto que os direitos do emphyteuta sobre o predio empra-
zado silo deferidos aos seus herdeiros, tanto legitimos como
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testamentarios, do mesmo modo que outros quaesquer bens
patrimoniaes (art. 1662.°).

Pelo que respeita & troca de bens emprazados por outros
predios, era duvidoso em face da nossa legislacdo anterior
ao Codigo Civil, e ainda mesmo em face d’este, se se devia
laudemio, ou ndo; porém, a prdtica geral, antes e depois do
Codigo, ¢ ndo se pagar laudemio ao senhorio directo pela
troca de predios emphyteuticos por outros quaesquer predios.

4.°— Direito de vender ou dar em pagamento o predio
emprazado; devendo n’este caso avisar, ou antes, fazer noti-
ficar o senhorio directo, declarando-lhe o preco definitivo (ue
lhe ¢ offerecido ou por que pretende alicnal-o, a fim de clle
poder usar do seu direito de opcao (artt. 1678.° do Cod. Civ.,
¢ 041.” do Cod. do Proc. Civ.); porque, se deixar de o fazer,
poderd o senhorio directo usar a todo o tempo (antes de se
dar a prescripcio [§ 2.° do art. 1681.°]) do direito de prefe-
rencia, havendo o predio do adquirente pelo preco da acqui-
sicdo (art. 1681.%).

E, posto que as pessoas moraes ndo possam usar do direito
de preferencia nas alienacées do dominio util, visto ndo pode-
rem adquirir bens immoveis sendo em certas ¢ determinadas
condicbes, ainda assim o foreiro que pretender alienar qual-
quer predio que lhes seja emprazado, tem obrigagio de lhes
notificar a transferencia, a fim de ndo ficar solidariamente
responsavel com o adquirente pelo pagamento das prestacdes
em divida (artt. 1679.° e 1677.%).

5.°— Direito de pedir ao senhorio directo a reduccdo do
foro, ou de encampar o prajo (1), se elle se oppozer d re-

(1) Encampar o prazo é o abandono do predio emprazado ao senho-
rio directo.
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duccdo, quando por forca maior ou caso fortuito, o predio
emphyteutico se destruir ou inutilisar, em parte, de modo
que o seu valor fique sendo inferior ao que era na epocha
do emprazamento (art. 1688.°).

Dos principios sobre contractos emphyteuticos que jd nos
sdo conhecidos, vé-se que o foreiro ndo péde encampar livre-
mente o prazo ao senhorio directo para se eximir 4 obrigacdo
de pagar o féro; porque, sendo o aforamento um contracto
synallagmatico, deve ser pontualmente cumprido por ambas
as partes, excepto havendo novo accordo em contrario, con-
forme o que dispde o artigo 702.° do Codigo Civil.

Ahi, porém, se resalvam as excepcdes especificadas na lei,
e alguma cousa ha realmente n’esse sentido, quanto a prazos.

O féro ¢ um encargo real, nos termos do § 2.% n.° 3. do
artigo 949.° do Codigo; devendo por isso acompanhar o pre-
dio a que se refere, e exigir-se ao possuidor d'este.

Emquanto, pois, o foreiro possuir o prazo, bem péde o
senhorio directo demandal-o pelos foros, conforme o artigo
1671.%; mas, se o predio se destruir ou inutilisar totalmente
por forca maior ou caso fortuito, fica o contracto extincto,
segundo dispbe o artigo 1687.°

Por isso, se a destruicdo, n’essas condicGes, for s6 em
parte, de modo, porém, que o valor do predio emprazado
fique sendo inferior ao que era na ¢pocha do emprazamento,
pode o foreiro requerer que o scnhorio directo lthe reduza
o féro, ou encampar o prazo, se clle se oppozer 4 reduccio

(art. 1683.°).

6.°— Direito de subemprazar, que consiste em o emphy-
teuta, por um 1100 contracto, transferir para um terceiro parte
do secu dominio util, estipulando novas condi¢es; ficando,
porém, responsavel para com o senhorio directo pelas obri-
gacbes contrahidas. Péde, pois, o emphyteuta convencionar
um maior foro, de que ainda lhe fique lucro, depois de satis-
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o caso devem ficar salvos.

Este dircito que tinha sido supprimido pelo artigo 1701.°
do Codigo Civil, foi de novo restabelecido pelo artigo 5.° do
decreto de 30 de setembro de 18q2, ¢ limitado sémente aos
terrenos incultos, pelo artigo 5.° do decreto n.° 11 de 10 de
janeiro de 18¢5.

Na nossa antiga jurisprudencia disputava-se se era neces-
sario o consentimento do senhorio directo para o emphyteuta
poder subemprazar; sendo, porém, a opinido mais seguida
a d’aquelles que, como Almcida ¢ Sousa (Lobio), Coelho da
Rocha ¢ outros (1), entendiam que ndo era preciso tal con-
sentimento, uma vez que isso ndo tivesse sido expresso no
contracto ou acto de investidura.

Hoje, porém, em face do artigo 5.° do decreto n.° 11 de
10 de janciro de 1895, nenhuma duvida resta de que o em-
phyteuta de predios incultos poderd, sem intervencdo do
consentimento do senhorio divecto, subemprazar esses ter-
renos, uma vez que o subemphyteuta se obrigue a arroteal-os
¢ a cultival-os, ¢ quando o terreno subemprazado e desligado
do prazo scja dispensavel ao grangeio d'este; podendo, no
caso contrario, o senhorio directo oppdr-se ao subempraza-
mento.

Como a todo o direito € correlativa uma obrigacio, pode
de um modo geral dizer-se que aos direitos do senhorio di-
recto correspondem corrclativas obrigacées por parte do
foreiro; e vice-versa, que aos direitos do foreiro corres-
pondem correlativas obrigages por parte do senhorio directo.
Assim, quanto ao direito do senhorio directo de receber
o canon ou foro, corresponde, por parte do foreiro, a obri-

1 1d. Coeinno da Rocha, oor. ¢it., 1.° ¢ nota correspondente,
) Vid. Coclho da Rocha, obr. ¢it., § 56 pond
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opgedo ou preferencia, corresponde a obrigacdo do foreiro The
fazer notificar a venda do predio emprazado, especificando
qual o preco definitivo que lhe ¢ offerecido ou por que pre-
tende alienal-o (artt. 1678.° do Cod. Civ., e 641.° do Cod. do
Proc.); —ao direito de receber o laudemio corresponde a
obrigacdo do novo emphyteuta adquirente o pagar, na féorma
por que tiver sido estipulado, ou em conformidade com a lei
(art. 1693.° e § un.); etc.

Além das obrigacoes que sdo correlativas aos direitos de
que gosa o senhorio directo, o foreiro ¢ obrigado a gosar o
predio emphyteutico como bom pae de familia, a fim de .
manter integralmente os direitos dominicaes do senhorio di-
recto, o que se deduz especialmente do artigo 1672.° do
Codigo, que prohibe ao emphyteuta o deteriorar sensivelmente
o predio emphyteutico, sob pena da perda dos seus direitos
sobre o dito predio, o que implicitamente importa a obrigacéo
que impende sobre o foreiro de fazer no predio emphyteutico
as reparagdes ordinarias ¢ extraordinarias que sejam precisas
para manter o prazo em bom estado de conservacdo; e, além
d’isso, o foreiro ¢é mais obrigado a todos os encargos e tri-
butos que forem lancados ao predio ou 4 pessoa em razdo
do predio, devendo o senhorio directo abonar-lhe as contri-
bui¢cGes correspondentes ao foro (art. 1675.° e § un.).

Por seu lado, o senhorio directo, além das obrigacdes cor-
relativas aos direitos do emphyteuta, que sobre clle impendem,
tem mais a obrigacdo de registar o encargo emphyteutico,
para que este produza effeitos para com tercciro, e ficar elle
com privilegio mobiliario, para pagamento dos foros que
vierem a ser-lhe devidos, nos termos dos artigos 880.° e 881.°
do Codigo Civil (artt. 1670.°, 880.° n.° 1.° § 1.° e 881.°
n.° 1.° § 1.9); de abonar ao foreiro as referidas contribui¢Ges

correspondentes ao féro (§ un. do art. 1675.°), etc.
6
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16. A emphyteuse extingue-se ou acaba nos seguintes
€casos:

1.°—Se o predio emprazado se destruir ou inutilisar total-
mente, por for¢a maior ou caso fortuito; pois ¢ evidente que
ficarda tambem extincto o contracto de emprazamento que
incidia sobre esse predio (art. 1687.°%).

2.°—Por encampacdo; isto é, quando, como jd se disse,
o predio emprazado, por forca maior ou caso fortuito, se
destruir ou inutilisar em parte, de modo que o seu valor
fique sendo inferior ao que era na epocha do emprazamento,
e o senhorio directo ndo concedeu ao foreiro a pedida re-
duccdo do foro, este devolve o prazo ao senhorio dircecto
(art. 1688.9).

3.°—Por expropriacdo do predio emprazado, a que se
proceda por causa de utilidade publica, visto que o expro-
priante adquire a propriedade plena da parte expropriada.

Nas expropriacdes de terrenos emprazados, a importancia
da parte expropriada deve ser dividida entre o senhorio di-
recto e o foreiro, dando-se dquelle uma quantia correspon-

3

dente 4 reducciio que tenha sido feita no foro que recebia.

4.°—Por prescripcdo contra o senhorio directo e a favor
do emphyteuta, quando este deixa de satisfazer o féro devido
e aquelle n3o usa dos seus direitos durante um lapso de
tempo sufficiente para se dar a prescripgio (artt. 520.° e segg.),
ficando entdo o predio emprazado no dominio pleno do fo-
reiro, ou considerado allodial ; visto que a prescripcdo é appli-
cavel aos prazos, da mesma férma que o é aos outros bens
immobiliarios (art. 1686.°).

5.°—Por consolidacdo; isto é, quando o predio emprazado
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¢ devolvido ao senhorio directo, por o ultimo foreiro fallecer
sem herdeiros legitimos ou testamentarios (art. 1663.°).

6.°—Por devolucdo; isto é, quando o senhorio directo re-
cobra o predio emprazado, sem indemnisa¢do alguma ao
foreiro, por este deteriorar o dito predio de modo que o seu
valor se torne inferior ao capital correspondente ao féro e
mais um quinto (art. 1672.°).

Como ji se disse, para que o senhorio directo possa pedir
a devolucilo do predio emprazado, é necessario que a dete-
rioracdo tenha sido causada por culpa do emphyteuta, e que
seja tal que o valor do predio se torne inferior ao capital
correspondente ao foéro e mais um quinto.

7.°—Por confusdo; isto ¢, quando o dominio directo e o
util se juntam n'uma mesma pessoa; pois que, quando na
mesma pessoa se reunem um direito e a obrigacdo correla-
tiva, annullam-se mutuamente (art. 796.°), a ndo se dar o
caso de ainda na mesma pessoa se conservarem independentes
as qualidades de senhorio directo e de emphyteuta, por titulo
de heranca a beneficio de inventario, porque entdo ndo haverd
confusdo, nem, portanto, se extingue o emprazamento, COmo
por analogia s¢ deduz do artigo 800.° do Codigo Civil.

Di-se tambem a confusio pelo casamento, em que um dos
conjuges cra senhorio directo ¢ o outro emphyteuta de qual-
quer prazo; porque pela communhdo de bens extingue-se o
emprazamento, ficando allodiaes os bens emprazados, devendo
por isso &4 morte de qualquer dos conjuges, entrar na partilha,
como taes.

8.° — Pela remissdo, que tem logar quando o emphyteuta,
mediante uma certa indemnisacio, liberta o prazo do onus
emphyteutico, que sobre clle pesava.

Se essa libertaciio se faz por meio de um novo contracto,
*
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a aprazimento de ambas as partes, a remissdo diz-se livre ou
facultativa (art. 1678.° e §§ 1.° ¢ 2.°); se falta o consentimento
do senhorio, e este ¢ obrigado 4 cessao do dominio directo,
a remissdo diz-se forcada ou obrigatoria.

Esta ultima especie de remissdo, que o Projecto do Codigo
Civil j4 estabelecia de um modo geral (artt. 1761.°, 1762.°,
1800.° e seg.), foi estabelecida para os emprazamentos de
bens particulares cujo dominio directo nio excedesse o valor
de 3oopooo réis, pelos artigos 1.° e 2.° do decreto de 3o de
setembro de 1892; mas de novo supprimida pelo artigo 2.°
do decreto n.° 11 de 10 de janeiro de 1895.
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g 5.0

Analyse crilica do decreto n.® 11 de 10 de janeiro de 1895,
nas suas relacdes com o decreto de 30 de setembro de 1892
¢ com as disposicées similares do Codigo CGivil

Summario: — 1'7. Principaes disposicdes do decreto n.* 11 de 10 de ja-
neiro de 1805.—18. a) Ndo ¢ obrigatoria a remissdo dos foros, seja
qual fér o seu valor, bem como o do laudemio (art. 2.°). — 1 9. &) Nao
poderdo cstipular-se nem exigir-se, mesmo em virtude de empraza-
mentos de preterito, outras prestacdes além do foro e laudemio
(art. 3.°).—220. ¢) SO poderdo dividir-se os predios emprazados
quando os prazos scparados constituirem unidades cultivaveis nio
inferiores a vinte hectares, nos predios rusticos; e nos predios urbanos,
quando da divisdo ndo resultar damno ao predio conjunto (art. 4.°
e § un). —221. d) S6 os predios incultos é que poderdo ser sub-
emprazados, e unicamente quando o subemphyteuta se obrigar a ar-
roteal-os e cultival-os, e o terreno desligado do prazo for dispensavel
ao grangeio d'este, podendo no caso contrario o senhorio directo
oppér-se ao subemprazamento (art. 5° e § 1.°).—22. e) Outras
disposi¢cdes do mesmo decreto.

17 . Depois de termos estudado, nas suas linhas geraes,
as disposicbes do nosso Codigo Civil sobre a emphyteuse,
cumpre-nos tratar agora do decreto n.® 11 de 10 de janeiro
de 1895 (1), ainda em vigor, que abrogando as disposi¢ées do
de 30 de setembro de 1892, scrve actualmente de comple-
mento 4s disposi¢oes do Codigo sobre o assumpto.

Por isso, e para satisfazer ao thema que nos foi dado para

(1) Este decreto foi confirmado por carta de lei de 14 de fevereiro
de 1897.
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base d'este trabalho, entraremos agora na analyse ¢ apreciacdo
das suas disposicGes, comparando-as com as do decreto de
1892 e com as similares do Codigo Civil.

As principaes disposicdes d'aquelle decreto reduzem-se
fundamentalmente ds seguintes:

a) Deroga a remissilo obrigatoria dos foros (art. 2.%), que
tinha sido estabelecida pelo decreto de 30 de setembro de
1892 (artt. 1.° e 2.°) para os emprazamentos de bens particu-
lares, cujo dominio directo ndo excedesse o valor de réis
3008000}

b) Nao permitte que se estipulem nem exijam, mesmo ¢m
virtude de emprazamentos de preterito, outras prestagdes além
do foro e laudemio (art. 3.%);

¢) Prohibe em geral a divisio dos predios emprazados,
permittindo-a sémente quando os prazos separados constitui-
rem unidades cultivaveis ndo inferiores a vinte hectares, nos
predios rusticos; e nos predios urbanos, quando da divisdo
ndo resultar detrimento ao predio conjunto (art. {.° ¢ § un.);

d) Limita a instituicdo da subemphyteuse—que tinha sido
restabelecida, de um modo geral, pelo artigo 5.° do decreto
de 30 de setembro de 1892, — unicamente aos predios in-
cultos, e ainda somente quando o subemphyteuta se obrigar
a arroteal-os e cultival-os, e quando o terreno desligado do
prazo for dispensavel ao grangeio d’este (art. 5.°), podendo,
no caso contrario, o senhorio directo oppdr-se ao subempra-
zamento (§ 1.° do cit. art.).

Apontadas assim de um modo geral as principaes disposi-
cHes d’este decreto, vamos tratar de cada uma d'cllas separada-
mente, comparando-as com a legislacio anteriormente esta-
belecida.

18. a) O artigo 2.° do decreto que vamos analysando,
declarando nio obrigatoria a remissfo, seja qual for o valor



do féro ¢ laudemio, tem sido bem diversamente apreciados:
elogiado ¢ defendido por uns, censurado ¢ condemnado por
outros; o que nada ¢ para admirar, se se attender a que
entra em questdo se a lei deve favorecer e proteger os con-
tractos emphyteuticos, ou se deve fazer por os restringir, con-
cedendo ao foreiro o direito de desonerar a propriedade,
desde que indemnise o senhorio do valor do dominio directo.

N’este campo, assim como a respeito da utilidade da em-
phyteuse, divergem muito os differentes escriptores: juris-
consultos e economistas opinam de maneira differente, con-
forme sdo partidarios intransigentes da emphyteuse ou da
libertacao absoluta da terra.

O fim que o decreto de 30 de setembro de 1892 teve em
vista, ao estabelecer a remissdo obrigatoria dos foros de
emprazamentos de bens particulares, cujo dominio directo
nao excedesse o valor de 3oorooo réis, foi favorecer o em-
phyteuta e fomentar a libertacdo da terra, incitando o foreiro
4 acquisiciio da propriedade plena por meio da remisséo.

A’ primeira vista parece que o legislador estabelecendo a
remissdo dos foros, foi de encontro ao principio fundamental
do respeito devido 4 propriedade (§ 21.° do art. 145.° da Carta
Constitucional, e art. 2170.° do Cod. Civ.); mas se se atten-
der bem, ver-se-ha que o legislador apenas deu preferencia
ao direito do foreiro sobre o do senhorio directo, e o dar pre-
ferencia a um direito sobre outro, ndo corresponde 4 negacdo
d’este ultimo no tempo intermediario da sua coexistencia (1).

Alguns escriptores, porém, apresentam-se como adversa-
rios, e adversarios apaixonados da remissdo obrigatoria dos
foros, na qual julgam ver um attentado d propriedade alheia.

Assim, dizem que sendo a emphyteuse um contracto por

(1) Vito de Pirro, obr. cit., pag 8.
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meio do qual se opéra uma divisdo da propriedade entre o
foreiro e o senhorio directo, produzindo direitos ¢ obrigacées
entre os pactuantes, ¢ evidente que nenhum d’estes pode
arbitrariamente faltar ds condicdes a que se obrigou, sem
manifesta violacio do principio moral ¢ do principio condi-
cional do direito.

E se a lei deve ser a expressdo do direito, no qual tem a
sua razo de ser, a sua for¢a coerciva, parece ndo essar em
harmonia com os dictames de uma rigorosa justica, aquella
que forcar o senhorio directo & cedencia dos direitos que lhe
pertencem: a lei que tal se propozer deve ser rejeitada, como
contraria 4 liberdade individual e offensiva ao direito de pro-
priedade.

Quando a remissdo se verifica a consenso das partes, ne-
nhum principio ¢ offendido, ha um contracto perfeito; quando,
porém, o senhorio directo é constrangido 4 remissio, veri-
fica-se uma transaccdo em que s6 entra a vontade de um dos
contrahentes, desprezando-se completamente o consentimento
do outro, o que vai contra os principios da liberdade indivi-
dual e indissolubilidade dos contractos. — Voluntates contra-
hentium omnimodo obserrvandae sunt (1).

O sr. Visconde de Coruche apreciando e criticando o de-
creto de 30 de setembro de 18¢2, no que chega a ser exces-
sivamente apaixonado, diz que este decreto, na parte relativa
4 remissdo obrigatoria, ¢ um ataque directo e um golpe
profundo ao direito de propriedade— direito que considera
sagrado, golpe que reputa funesto (2).

E accrescenta: «Dar a ambos (senhorio e foreiro) ou a
qualquer dos dois o direito de desapossar um so d’elles con-

(1) L. penult. C,, lib. v, tit. 37, pro soc
(z) Visconde de Coruche, Propriedade, I'niphyteuse e Agricultura,
pag- 54.
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tra vontade, para ficar o outro s em campo, equivale, quanto
a mim, a substituir dictatorialmente o direito de propriedade
e a boa fé dos contractos pelo direito de roubar. Ndo se pode
dizer n'este caso, como alguns dizem, que a propriedade é o
roubo, mas pode dizer-se que a lei decretada parece o roubo
da propriedade.

«Na palavra finto, dos synonymos de Roquette, mostra-se
que roubo ¢ a accdo do ladrdo publico que, com ousadia,
violencia e conhecimento do roubado, toma o alheio contra
vontade do seu dono; logo a remissdo obrigatoria é cousa
muito parecida com alei do roubo, porque se faz violentamente,
contra vontade do dono ou dos donos da propriedade» (1).

Esta argumentacdo, um tanto forcada, e algo superficial, ¢,
como se v¢, suggerida mais pela paixdo e por um interesse
egoista, do que pela apreciacio fria e calma do preceito da
lei. Na remissdo obrigatoria ndo ha roubo, mas apenas uma
restriccdo ao direito de propriedade, uma expropriacio exigida
pela utilidade geral, dando-se uma completa indemnisacdo aos
senhorios directos, para quem ficam subsistindo vantagens
eguaes ou superiores ds resultantes do dominio que até ahi
exerciam (2).

Por seu lado, os partidarios da libertacdo da terra appro-
vam e defendem a remissio dos foros, e aconselham-na
mesmo, como meio para mais facilmente se chegar a esse
desideratum.

Assim, o sr. dr. A. Forjaz de Sampaio, nos seus Elementos
de Economia Politica, apresentando-se como partidario da
libertacdo da terra, apresenta a remisséo obrigatoria dos foros
como um dos meios para se chegar a esse resultado. «Deso-

(x) Visconde de Coruche, obr. cit., pag. 52.
(2) Dr. Sanches da Gama, Dissertacdo inaugural, pag. 63.
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nerar as terras dos onus que opprimam o proprietario ¢ o
obrigam a partir com outros os fructos dos scus esforcos,
diz elle, ¢ uma das primeiras condicGes do desenvolvimento
que a agricultura justamente cxige dos governos» (1).

A absoluta remocélo, ou pelo menos a attenuacdo dos onus
que opprimem o cultivador, tomando-lhe uma parte dos fru-
ctos das suas fadigas, é certamente um dos grandes meios,
ao alcance dos governos, para fazer prosperar a agricultura.

E mostrando que os cultivadores, muitas vezes engodados
por falsas esperancas, cuja illusdo ndo dura muito, se sujeitam
a uma prestacdo excessiva, accrescenta: «N'estas circum-
stancias cumpre 4 lei, que ndo deve destruir, mas que ndo
péde deixar de regular o exercicio do dircito de propric-
dade, auctorisar o foreiro a remir, isto ¢, a fazer acceitar ao
senhorio o capital correspondente ds pensdes, ficando-lhe livre
e inteiramente desonerada a sua terra» (2).

Partidario das mesmas idéas, o sr. dr. Sanches da Gama
accrescenta que, «por muito respeitavel que seja o interesse
dos contrahentes, ndo deve de certo subsistir em manifesta
desharmonia com os interesses sociaes: e a unica consideracio
que n’este caso (na remissdo obrigatoria dos foros) s¢ poderd
ter com os proprietarios ¢ suavisar-thes, quanto scr possa, essa
limitacéo reclamada pela utilidade geral» (3). E aos que obje-
ctavam que se a remissfio ¢ necessaria, qual o motivo porque
se ndo tornava extensiva tambem aos senhorios directos, com
relacdio ao dominio util, respondia: que embora a emphyteuse
scja um verdadeiro contracto commutativo e que depois da
concessiio do senhorio directo ao foreiro, tomem os dircitos
de um e de outro a mesma importancia perante o legislador,

(1) Dr. Adrido Forjaz, obr. cit., vol. 1, § 263, pag. 92 da ultima cdigio.
(2) Dr. A. Forjaz, obr. cit., vol. u, pag. 209.
(3) Dr, Sanches da Gama, obr. cit., pag. 42.
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que debaixo d'este ponto de vista os deve contemplar com
toda a egualdade, ¢, comtudo, certo que aos trabalhos e suor
dos emphyteutas ¢ que os predios emprazados devem, na
maijoria dos casos, 0 seu actual valor, e por isso a lei ndo
deveria conceder a faculdade de remir aos senhorios directos
em detrimento dos foreiros, quando foi 4 custa dos desvélos
d’estes e do dispendio dos scus capitaes que os prazos che-
garam ao cstado em que prescntemente se encontram (i).

Concluindo o seu trabalho, diz por fim o mesmo illustre
escriptor, «que ¢ de toda a conveniencia tornar obrigatoria
para os senhorios a remissido dos foros emphyteuticos».

Nio ¢, porém, s6 entre nos que a remissdo obrigatoria dos
foros tem partidarios: na Italia, onde o Codigo Civil (art. 1564.°)
a estabeleceu, quasi todos os jurisconsultos s3o unanimes em
louvar o legislador por haver concedido ao emphyteuta o
direito de remisséo.

Muito antes do decreto de 3o de setembro de 1892, jd o Proje-
cto do Codigo Ciril estabelecia a remissdo obrigatoria dos foros,
mas de um modo geral, applicada tanto aos foros provenientes
de bens particulares, como aos pertencentes ao Estado e a cor-
poracdes publicas, e tanto nos emprazamentos de preterito
como nos de futuro (artt. 1761.%, 1762.°, 1806.° e segg.), regu-
lando ao mesmo tempo o modo de realizar essa remissédo.

Contra a doutrina do Projecto, na parte relativa d remissao
obrigatoria do dominio directo do prazo, argumentava, porém,
o sr. dr. Paes da Silva, dizendo: «Parece-me que applicado
o artigo 1761.° (que estabelecia a remiss@o obrigatoria) aos
prazos particulares, ataca fortemente a propriedade do senho-
rio no scu dominio directo; ao qual elle tem tanto direito,
como se fora uma propriedade em dominio pleno, e ndo deve

(1) Dr. Sanches da Gama, obr. cit., pag. 64.
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ser privado d'elle contra sua vontade. E demais, quando se
désse a remissdo, devia ser tambem permittido ao senhorio
directo remir o dominio util» (1).

Defendendo o seu Projecto das observacdes do sr. dr Paes
da Silva, o sr. Visconde de Seabra confessa que hesitou por
muito tempo se devia ou ndo admittic a remissdo dos foros;
mas que ponderadas algumas consideracdes economicas e
mirando ao interesse do paiz, satisfez 4 sua consciencia, pro-
pondo o direito de remissdo, com o fim de habilitar o culti-
vador a poder bemfeitorisar a propriedade; pois, desonerado
de pagar a pensdo, podia dar maior desenvolvimento d cul-
tura dos seus campos.

Que quanto 4 preferencia dada ao foreiro sobre o senhorio,
assim devia ser, pois as razdes que militam a favor do emphy-
teuta, ndo se verificam a respeito do senhorio, ndo podendo
por isso ter aqui logar a lei da reciprocidade (2).

Mas os artigos do Projeclo, que tratavam da remissdo,
posto que defendidos na commissdo revisora pelo sr. Visconde
de Seabra, foram vivamente atacados pelos srs. Marreca, J.
Julio e Martens Ferrao, e afinal eliminados nas sessdes de 3 e
19 de maio de 1862.

Posteriormente, em 29 de janeiro de 18806, apresentava na
Camara dos Deputados o entdo ministro das Obras Publicas,
sr. Thomaz Ribeiro, uma proposta de lei, segundo a qual
era permittida a remissio dos foros, passados vinte annos da
data do emprazamento, a dinheiro ou em glebas do predio
(art. 1.°); sendo o dominio directo calculado no valor de vinte
pensdes e um laudemio (§ 1.°) ¢ cabendo tanto ao senhorio

(1) Dr. Paes da Silva, Observ. ao Projecto do Codigo Civil, pag 40

¢ segg.
(2) Visconde de Seabra, Resposta ds observagdes do sr. dr. Paes da

Silya, pag. 81 e segg.
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directo como ao emphyteuta o direito de exigir a remissdo
(§ 2.° do cit. art.) (1).

Escusado serd, porém, dizer que esta proposta nunca chegou
a converter-se em lei.

Mais tarde, na legislacdo de 1887, apresentava o deputado
sr. Oliveira Martins o seu notavel Projecto de lei de fomento
rural, scgundo o qual, sendo restabelecida a subemphyteuse
para os terrenos declarados incultos (art. 62.°, n.° 2.%), podia
o subemphyteuta remir o féro devido ao emphyteuta pas-
sados que fossem dez annos do seu contracto, sendo a base
d’esta remissdo vinte pensdes (§ 4.° do cit. art.).

Quanto aos terrenos incultos de dominio nacional, o {6ro
era remivel mediante o pagamento de quinze pensdes, logo
que metade do predio estivesse cultivado; e mediante dez
pensdes, quando estivesse todo cultivado (art. 71.°) (2).

Veio finalmente o decreto de.3o de setembro de 1892,
que, a titulo de experiencia, estabeleceu para os dez annos
seguintes 4 sua promulgacdo, o direito de remir os foros pro-
venientes de bens particulares, passados que fossem vinte
annos sobre a data dos respectivos contractos de empraza-
mento, cujo dominio directo néo excedesse o valor de 3001000
réis (artt. 1.° e 2.°), mediante o pagamento de vinte pensdes
ou foros; e, se nos emprazamentos de preterito houvesse al-
guma prestaciio eventual, accresceria mais a importancia de
uma d’essas prestacées (art. 2.°, §§ 1.° e 2.°).

Assim como a proposta ministerial de 1886, tambem este
decreto estabelecia que a remissdo poderia ser feita a dinheiro
ou em glebas da propriedade ou propriedades emprazadas
(art. 4.°), e do mesmo modo, podia tambem o senhorio directo

(1) Diario do Governo, n.° 23, de 30 de janeiro de 1386.
{2) Oliveira Martins, Projecto de lei de fomento rural,
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exigir do emphyteuta a remissdo dos foros; mas, quanto aos
emprazamentos de preterito, so passados dois annos depois
da promulgacdo do mesmo decreto, perdendo o emphyteuta
o direito de exigir a remissdo, se nio usasse d’elle depois de
avisado pelo senhorio directo (art. 3.° e §§).

Como se vé, estas disposi¢des que foram tdo apaixonada-
mente criticadas por alguns escriptores, ainda ndo sfo tdo
damnosas e attentorias do dircito de propriedade, como clles
nol-as quizeram apresentar. Ielo contrario, a remissio dos
foros, depois de cultivado o predio emprazado, nin s ¢
reclamada pelo desenvolvimento da agricultura, mas cstd
mesmo de harmonia com os principios fundamentaes do di-
reito; pois se ha uma expropriacdo, exigida pela utilidade
geral, ha tambem a correspondente indemnisacdo, da qual
o senhorio directo poderd auferir o mesmo rendimento,
se ndo mais do que recebia do predio ou predios empra-
zados.

E se para provar a conveniencia de estabelecer, em deter-
minadas condicdes, a remissdo obrigatoria dos foros, fosse
necessario buscar um argumento de auctoridade nas legisla-
coes extrangeiras, veriamos que cssa remissdo sc acha esta-
belecida n'um grande numero de Codigos curopeus. Assim,
em Bade todas as rendas perpetuas sdo remiveis (art. 710.%);
o Codigo das llhas Jonias estabelece a remissdo do canon
mediante o pagamento do capital correspondente, calculado ao
juro de 6 por cento, salvo convengéo em contrario (art. 1677.%);
o Codigo de Modena declarava remiveis os foros perpetuos,
pagando-se uma somma egual a vinte e cinco vezes o canon
annual (art. 1637.°); o Codigo do cantdo de T'essino estabelece
tambem a remissdo mediante um capital egual a vinte e cinco
vezes a renda annual (art. 887.°); o Codigo de Vaud declara
remivel qualquer renda perpetua, ndo obstante estipulagdo em
contrario, por uma somma egual a vinte vezes o pagamento do
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foro (artt. 1663.° e 1664."); o Codigo francez, posto nio falle
da emphyteuse, declara remivel toda a renda estabelecida em
perpetuo (art. 530.%); o Codigo italiano estabelece a remissdo
mediante o pagamento de um capital em dinheiro correspon-
dente ao canon annual, tomando-se como base o interesse ou
juro legal de 5 por cento (artt. 1504.° e 183.%); o projecto do
Codigo Civil hespanhol de 1851 estabelecia a remissdao dos
censos emphyteuticos, foros, sub-foros, etc., pagando-se o
capital da imposi¢lo, ou a somma correspondente (art. 1563.°
e reg. 1.Y); o moderno Codigo hespanhol estabelece do mesmo
modo a remissio dos foros, mediante a entrega ao senhorio
directo, em dinheiro de contado e de uma s6 vez, do capital
que se houvesse fixado como valor do prazo ao tempo da con-
stituicio do aforamento, sem que possa exigir-se outra pres-
tagdio, a menos que ndo haja sido expressamente estipulada
(art. 1651.9); etc.

19. b) O artigo 3.° do citado decreto, de 10 de janeiro
de 1895, determina que ndo podem estipular-se, nem exigir-se,
ainda mesmo em virtude de emprazamentos de preterito,
outras prestacdes, além do foro e laudemio.

A Revista dos Tribunaes, do Porto, criticando este decreto
n'uma série de artigos, diz a respeito d'esta disposi¢do, «que
o Codigo Civil no artigo 1689.° tinha mantido o contracto de
emphyteuse de preterito na forma das antigas estipulagdes
com ligeiras modificacGes. Tinha respeitado os direitos garan-
tidos nos antigos contractos, adaptando ao novo regimen dos
prazos as idéas da eﬁ)ocha. Mas o decreto n. 11 de 10 de
janeiro de 1895, sem essa contemplacio e respeito pelo direito
legitimamente adquirido, diz no artigo 3.° que ndo podem esti-
pular-se, nem exigir-se, ainda mesmo em virtude de empra-
zamentos de preterito, outras prestacdes além do foro e lau-
demio.

«Ora as estipulacGes de taes contractos constituem direito
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adquirido, e uma nova lei péde destruir espectativas, mas
ndo poéde aniquilar direitos consummados» (1).

Nio nos parecem, entretanto, demasiado justas estas obser-
vacées; pois se a lei ndo deve offender direitos adquiridos nem
legislar para factos preteritos, tambem ndo ¢ menos certo que
ella ndo péde nem deve consentir no aniquilamento dos pro-
prietarios foreiros nem na destruicdo da agricultura,— quc tal
foi o resultado a que conduziram as innumeras e extraordi-
narias prestagbes que os foreiros, por differentes titulos, eram
obrigados a satisfazer aos senhorios directos.

Além d'isso, n'estes casos, convém sempre distinguir entre
verdadeiros direitos adquiridos e simples espectativas, que
mais ndo sdo o que o citado jornal chama direitos consim-
mados.

Mas se a conceituada Repista ataca esta disposicdo por ter
extincto quaesquer outras presta¢ées, além do féro e laude-
mio, estipuladas nos emprazamentos de preterito, outros a
atacam por ter restabelecido o laudemio para os empraza-
mentos de futuro, contra o que dispunha o artigo 1657.° do
Codigo Civil.

Estes mais razdo parecem ter, pois sabemos que o laude-
mio foi um dos onus que mais damnosamente pezaram sobre
as terras emphyteuticas, e que em muitos casos ¢ uma peia
forte 4 alienacao d’esses bens, e por isso um obstaculo ao des-
envolvimento normal de uma fonte importantissima de riqueza
publica e de prosperidade nacional; comtudo, mal se poderd
eliminar completamente dos emprazamentos de futuro, de
terrenos incultos, a ndo se querer o foro annual convertido
n'uma perfeita renda ordinaria, que os emphyteutas mal pode-

(1) Revista citada, anno xv, n.° 347, pag. 162.
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riam soffrer; e que antes difficultaria, do que facilitaria, a
acquisicdo da propriedade por aquelles que possuem como
unico capital o trabalho de seus bracos.

A emphyteuse, que sem duvida ¢ um dos processos mais
proprios e mais efficazes para promover a cultura e valorisagio
dos vastos terrenos incultos, sem laudemio, quasi perde toda
a sua efficacia economica; pois que ¢ elle que principaimente
lhe dd a caracteristica economica de um contracto, fazendo
participar o proprictario da valorisacdo que facilita, cedendo
a propriedade por uma pequena pensdo.

Mas, se propugnamos pela existencia do laudemio, ndo o
queremos, comtudo, estabelecido de um modo indeterminado,
pois de mais € conhecido a quantos abusos deu logar; que-
remol-o sim, mas /imitado, para que a participagdo do senho-
rio directo nos lucros do foreiro, que em principio ¢é justa,
nao deixe de o ser, tornando-se excessiva, embaracando, por
isso, a transmissdo da propriedade emprazada.

20. c¢) Os artigos 4.° ¢ 6.° do decreto que vimos analy-
sando, prohibem a divisdo dos predios emprazados e cen-
suisticos, permittindo-a somente quando as parcellas sepa-
radas constituircm unidades cultivaveis ndo inferiores a vinte
hectares, nos predios rusticos; e nos predios urbanos, quando
da divisdo ndo resultar damno ao predio conjuncto.

Esta disposicao, que parece ter em vista evitar a pulverisa-
¢do da propriedade, justamente considerada nociva ao desen-
volvimento da agricultura, quasi nos leva 4 indivisibilidade dos
prazos e predios censuisticos, pois que a maior parte d’elles
ndo constituirdo, depois de divididos, unidades cultivaveis
superiores a vinte hectares.

E, se ¢é verdade que a excessiva divisio e subdivisdo da
propriedade ¢ nociva ao desenvolvimento da agricultura, nio
é menos certo que as grandes propriedades territoriaes, além
de outros inconvenientes, sio sempre, n'uma grande parte,

7



mal cultivadas, e, por isso, do mesmo modo nocivas 4 agri-
cultura. J4 Plinio dizia: Salius esse minus serere, et melius
arare. .. Verumgque confitentibus latifundia perdidere Italiam
jam vero et provincias (1); e Columella accrescentava: «Ndo
imiteis aquelles que tém dominios tdo vastos que ndo lhes
podem dar volta; elles estdo reduzidos a deixar metade com-
pletamente incultos» (2).

Haja vista tambem o nosso Alemtejo, onde predomina a
grande propriedade, esses extensos territorios, em grande
parte por cultivar, e mal cultivados no resto; ao passo que,
onde predomina a pequena propriedade, nilo ha pedaco de
terra, por fraca que seja a sua qualidade, que ndo seja culti-
vado e quasi sempre com o maior esmero. A concentracdo de
trabalho e de capital sobre uma superficie limitada faz que
se obtenha o maximo de produccio de que essa superficic
é susceptivel. 7

A grande propriedade ¢, pois, tambem um grave embaraco
aos progressos da agricultura. E por isso, tendo de se admittir
um limite, abaixo do qual se ndo possa passar na divisdo da
propriedade, parece-nos que o apresentado pelo decreto que
vimos analysando, ¢ demasiadamente elevado.

Demais, qual o motivo, qual o principio em que o legislador
se funda para, abrogando a disposicdo do artigo 1662.° do
Codigo Civil, prohibir aos senhorios directos o consentirem
na divisio de um prazo seu, além de um certo limite, e per-
mittir que os proprietarios de bens livres o possam fazer,
quando em face da lei os seus direitos de propriedade sdo
exactamente cguaes?

Incoherencias sobre incoherencias.

Algumas legislages extrangeiras, para promover a junccao
dos pequenos tractos de terra, evitando assim a excessiva

(1) Plinio, Historia Naturalis, lib. xvm, cap. 6, § 3.
(2) Columella, De Re Rustica, lib. 1, § 3.
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pulverisacdo da propriedade, isentam de contribuicdo de re-
gisto, ou estabelecem apenas uma pequena quota sobre todas
as compras, até uma determinada grandeza, de pequenos
predios que fossem contiguos a outros que o comprador jd
possuisse ou comprasse na mesma occasido.

Esta medida, mais racional e mais justa, nio comprehen-
deria, como sc vé, apenas.os predios emprazados e censuis-
ticos, abracaria toda a propriedade territorial, levando a sua
acciio benefica a toda a parte onde a excessiva divisio da
terra converteu esta n'uma infinidade de pequenas glebas,
que mal poderdo ser proveitosamente cultivadas.

2 1. d) O artigo 5.° ¢ §§ do decreto, cuja analyse vamos
fazendo, limita a instituicio da subemphyteuse apenas aos
predios incultos, e ainda sémente quando o subemphyteuta
se obrigar a arroteal-os e cultival-os, ¢ quando o terreno
desligado do prazo fér dispensavel ao grangeio d’este, po-
dendo, no caso contrario, o senhorio directo opp6r-se ao sub-
emprazamento.

E esta uma medida que poderosamente deverd concorrer
para fomentar e desenvolver a cultura de muitos terrenos
incultos e que pela sua vastidao ndo podiam facilmente ser
cultivados pelos emphyteutas, — principalmente onde predo-
minar a grande propriedade e a agricultura atravessar ainda
por phases quasi rudimentares.

A subemphyteuse, cuja constituicdo de futuro tinha sido
prohibida pelo Codigo Civil (art. 1701.%), j4 no Projecto de
lei do sr. Oliveira Martins, era restabelecida para um periodo
de dez annos, mas tambem somente para os terrenos decla-
rados incultos, ¢ de certa extensio (art. 62.°, n.° 2.°).

Veio, porém, o decreto de 1892, que restabeleceu a insti-
tuicdo da subemphyteuse, de um modo geral, sem se referir

a terrenos cultivados ou incultos, o que ndo nos parece de
»
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razdo, antes incoherente com outras disposicées do mesmo
decreto; pois, embora a subemphyteuse possa concorrer para
fomentar a agricultura, estabelecida assim de um modo geral,
era mais um novo encargo que se lancava sobre propriedades
jd oneradas com foros, sem d’ahi advir nenhum desenvolvi-
mento para a agricultura nem qualquer outro methoramento
nas condicbes economicas do paiz.

E, pois, muito preferivel a disposicdo do artigo 5.° ¢ §§ do
decreto de 1895, restabelecendo a instituicdo da subemphy-
teuse sOmentc para os terrenos incultos e quando o sub-
emphyteuta se obrigar a cultival-os; podendo o contracto ser
rescindido, tanto pelo senhorio directo, como pelo emphy-
teuta, se elle nfo arrotear e aproveitar os terrenos subempra-
zados dentro dos cinco annos seguintes 4 data do contracto
(art. 5.%, § 2.°.

222. e) Outrasdisposicoes se encontram ainda no decreto
que vimos analysando, mas de somenos importancia quanto
ao nosso fim; taes sio: a) a isencdo de contribuicio predial
concedida durante dez annos aos predios cultivados por meio
da subemphyteuse (art. 5.°, § 3.°), disposicdo justa que jd
se encontrava estabelecida no Projecto do sr. Oliveira Martins
por um praso variavel entre cinco e trinta annos (art. 64.°), e
tendente a promover o desenvolvimento da agricultura na-
cional; 8) e a disposicilo de que, quando o foreiro ou censuario,
quizer dar de arrendamento por mais de dez annos, o predio,
ou parte do predio aforado, ou censuistico, manda offerecer
a opcao ao senhorio directo ou censuista (art. 7.%), o que ¢
de inteira justica, pois, sendo um tal arrendamento como que
uma especie de subemprazamento temporario, deveria ser
dada a preferencia ao senhorio directo ou censuista, como ja
muito avisadamente estatuia o § 3.° do artigo 62.° do Projecto
de lei do sr. Oliveira Martins, com respeito 4 subemphyteuse,
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§ 6.0

A cmphyteuse considerada em face dos modernos principios
economico-sociaes.
Reformas a introduzir na nossa legislagio emphyteutica

Summario: — 23. Valor economico da emphyteuse.—2- 1. Reformas
a introduzir n’este instituto, a fim de corresponder ds actuaes neces-
sidades economico-sociaes.

23. Resta-nos agora, para terminar cste pequeno tra-
balho, considerar a emphyteuse em face dos modernos prin-
cipios cconomicos e sociaes; porque sé assim poderemos,
com mais certeza ¢ justica, determinar qual a sua convenien-
cia ou inconveniencia, bem como as reformas que este insti-
tuto, tal como entre nos se acha regulado, necessita para
corresponder ndo s6 ao fim da sua instituicdo, mas ainda ds
nossas necessidades economico-sociaes e aos preceitos da
moderna sciencia economica.

Longa e debatida tem sido a lucta travada entre os parti-
darios e os adversarios da emphyteuse; pois se ha quem
defenda este instituto, ¢ até com ardor, ha tambem muitos
que o atacam, jd na sua propria essencia, jd por ser, em sua
opinido, uma instituicdo de outros tempos e correspondente
a outras necessidades.

Estes ultimos, deixando-se levar talvez por um exagerado
doutrinarismo, sem attenderem ao estado da nossa agricultura,
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20s nossos costumes e & nossa propria educacio, condemnam
in limine todos os contractos emphyteuticos, como nocivos
e prejudiciaes & agricultura, propondo para os substituir ou-
tras instituicbes importadas do extrangeiro, porventura com
alguns dos defeitos que 4 emphyteuse attribuem, ¢ sem as
virtudes d’esta instituicdo; ndo se importando de averiguar
se essas instituicdes serdo ou nio compativeis com o estado
actual da nossa agricultura, ¢ viaveis em face dos inveterados
costumes e pertinacia dos nossos cultivadores e proprietarios
ruraes.

Tentando justificar a sua doutrina, dizem eclles que sendo
principio incontestavel que a circulacio dos bens ¢ uma fonte
de riqueza, tanto para o alienador como para o adquircnte
e até para a communidade, a emphyteuse difficultando a
alienacdo dos bens emprazados ¢ um obstaculo a essa fonte
-de riqueza publica. E, quanto ao emprego e rendimento dos
predios, accrescentam que a emphyteuse contém graves incon-
venientes; pois sendo esta especie de contractos empregados
com o fim de fazer cultivar terrenos incultos ou melhorar os
jd cultivados, péde acontecer que na emphyteuse, que ¢é como
que um arrendamento perpetuo, o emphyteuta ndo faga nc-
nhum melhoramento no predio emprazado, deixando-o até
deteriorar progressivamente, o que redundard em graves pre-
juizos para a economia nacional, e principalmente para o
senhorio directo. Por fim objectam ainda os partidarios d’esta
opiniio que se a emphyteuse foi util e necessaria sob o regimen
do dircito romano ¢ na edade média, quando a enormidade
dos latifundios impedia a cultura do solo pelo seu proprietario,
comtudo ninguem desconhece que esta instituiciio foi causa
e origem de extraordinarios abusos e de extorsées sem conta;
que ella foi mesmo uma das causas do retardamento da eman-
cipagdo das classes trabalhadoras, prendendo-as & gleba; ac-
crescendo, além d'isso, que esta instituicio ¢ hoje desneces-
saria e até perniciosa.
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Por outro lado, encontram-se ainda muitos sectarios, defen-
sores apaixonados da emphyteuse, que justificando ou descul-
pando os abusos e oppressdes a que ella tem dado logar,
nol-a apresentam ainda como o unico remedio para o levanta-
mento e progresso da nossa agricultura.

Na defesa do seu voto argumentam que quem percorrer
o centro ¢ o sul de Portugal, ¢ em especial a provincia do
Alemtejo, verd que existem ainda entre nos muitas terras
incultas, pantanos, verdadeiros steppes como os da Russia,
que ndo poderdo ser desbravados e cultivados se ndo se con-
cederem vantagens consideraveis aos agricultores, que empre-
henderem esse trabalho, o que s6 pela emphyteuse poderd
fazer-se. Existem tambem, por todo o paiz muitos baldios
nacionaes, municipaes e parochiaes, que no estado de aban-
dono em que se encontram apenas servem como magras
pastagens; emquanto que devidamente cultivados, os que o
podessem ser, deveriam produzir cereaes que ndlo s6 iriam
enriquecer a freguezia e concelho onde eram produzidos, mas
ainda as regides vizinhas ¢ a propria na¢do. Ha, finalmente,
ainda muitos terrenos alagados que poderiam converter-se
em campos uberrimos, deixando de ser outros tantos focos
de infecc6es morbidas.

E todos estes terrenos, que na sua quasi totahdade per-
tencem ao Estado ou a corpos administrativos ¢ a grandes
proprietarios, cntidades que ndo lhes podem dedicar facil-
mente os cuidados ¢ beneficios de que necessitam, poderiam
muito bem ser emprazados a fim de serem cultivados, tor-
nando-se fontes uberrimas de cereaes, que tdo caros nos
ficam no extrangeiro, e dariam trabalho a milhares e mi-
lhares de bracos, que a emigracdo quotidianamente nos ar-
rebata.

A emigracdo que tanto nos afflige, depauperando as forcas
vivas do paiz, recruta-se mais ou menos em todas as clas-
ses sociaes, com excepcdo quasi absoluta dos proprietarios.
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Augmentar, pois, o numero d’estes, creando entre os traba-
lhadores do campo uma classe de pequenos proprietarios
ruraes, seria o meio mais pratico e efficaz de a combater,
e produziria, sem duvida, outras vantagens nio menos dignas
de aprego para a nossa economia nacional.

Chamar, por conseguinte, para a cultura e para a pro-
duccdo esses numerosos tractos de terreno, todos elles mais
ou menos susceptiveis de serem aproveitados e arroteados,
seria medida de largo alcance, de ha muito recommendada
e preconisada pelos nossos mais distinctos homens publicos (1).

E levado por estas razes que o Codigo Administrativo
de 1895, no seu artigo 441.°, correspondente ao artigo 429.°
do Codigo de 1896, tenta desamortisar os baldios parochiaes
e municipaes, por meio de aforamentos de glebas parciacs
feitos aos individuos compartes na fruicio dos mesmos bal-
dios (2).

O contracto de aforamento possue, como diz o sr. Oliveira
Martins, exclusivamente, o beneficio de dar propriedade a
quem ndo dispbe de capital, garantindo ao senhorio da terra
o rendimento actual. Por outro lado, sendo lei averiguada que
o valor do capital, e portanto o da moeda, seu denominador,
diminue na razao directa do progresso de uma sociedade, o
lavrador foreiro, a0 mesmo tempo que arroteia e beneficia o
seu predio, amortisa a pensio fixa, expressa em dinheiro, que
pelo contracto de aforamento se obrigdra a pagar (3).

(1) Relatorio do Codigo Administrativo de 1895,

(2) Pena é que esta disposicio, que poderia ter tio largo alcance eco-
nomico e social, fomentando a agricultura e dando propriedade a quem
tem como unico capital o trabalho dos seus bragos, tenha sido e conti-
nue a ser lettra morta, sem d'ella advirem os beneficos resultados que
eram de esperar.

(3) Oliveira Martins, obr. cit., pagg. 49 ¢ segg.; A. Herculano, A Fmi-
gragdo, opusc. 1v, passin.
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Aos que objectam que a historia da emphyteuse nos mostra
muitos vexames e extorsdes, que nos tempos antigos e até
mesmo em epochas bem recentes pesaram sobre a agricul-
tura do nosso paiz, e que a emphyteuse féra precisamente
uma das causas, que prendendo o servo 4 gleba mais retar-
ddra a emancipacdo da classe trabalhadora, ndo offerecendo,
por demais, um meio adequado 4 riqueza moderna, de tenden-
cia mobiliaria, — respondem os partidarios d’esta especie de
contractos, que, se se abusou da emphyteuse, tambem n’essas
epochas de despotismo e tyrannia nada houve de que se ndo
abusasse, e que, se o principio fundamental da emphyteuse
foi prejudicado no decurso dos seculos, desde que esta existe,
desvirtuando-se-lhe a sua excellencia primitiva, isso somente
prova que deve reformar-se, corrigindo-a e adaptando-a ao
viver moderno.

Como se vé, sc ha razGes que nos podem levar a condemnar
a emphyteuse, outras ha que ainda nol-a recommendam, prin-
cipalmente para promover o arroteamento e cultura das muitas
terras que ainda possuimos incultas, creando ao mesmo tempo
uma classe de pequenos proprietarios, a quem ella ainda hoje
poderd prestar beneficios, resultados eguaes aos que prestou
na sua origem; pois n'uma grande parte do nosso paiz, posto
que por causas diversas, estdo-se dando as mesmas causas
que exigiram a applicagdo da emphyteuse aos bens parti-
culares.

Qual, pois, a opinido a seguir? qual a de maiores bene-
ficios praticos para promover e fomentar a nossa agricul-
tura?

Pondo em face umas das outras as razdes apresentadas
pro ¢ contra a emphyteuse, quizemos mostrar a nossa impar-
cialidade, o desejo que nos anima de encontrar a verdade,
esteja ella onde estiver. Por isso, «<sem que um puro doutri-
narismo nos arraste ou a pretensdo de originalidade nos



106

belisque», antes lancando os olhos pelo estado e necessi-
dades da nossa agricultura e pela historia da emphyteuse,
que, se nos apresenta esta instituicdo como tendo dado logar
a bastantes abusos e oppressoes, tambem nos diz que a
agricultura nacional muito lhe deve, seguiremos uma opinifo
intermedia, por a acharmos a mais segura e verdadeira; arris-
cando-nos, porém, talvez, ds iras dos reaccionarios e aos ana-
themas dos utopistas. Mas pouco importa.

Nédo combatemos #n limine a emphyteuse, como fazem
muitos, porque isso seria desconhecer os servicos prestados
por ella 4 nossa agricultura, servicos de que ainda hoje bas-
tante precisa; e mesmo porque a emphyteuse corresponde
a uma foérma economica especial de contractar sobre a terra.
que por isso ndo péde ser preterida, pois que nenhuma outra
a substitue. Mas queriamol-a reformada em algumas das dis-
posicoes que a regem, n'um sentido mais liberal, de modo
que sem deixar de concorrer para fomgntar o desenvolvi-
mento da nossa agricultura, podessem os foreiros ir-se pouco
a pouco desonerando dos encargos emphyteuticos, ao mesmo
tempo que fossem desbravando e cultivando os terrcnos
possuidos por contractos de cmprazamento, sem todavia
prejudicar os legitimos direitos e interesses dos senhorios
directos.

E se somos ainda partidario da emphyteuse, d’essa velharia,
como alguns lhe chamam, ¢ porque vemos a utilidade muito
real que os contractos emphyteuticos tém, ndo s6 sob o ponto
de vista da valorisacdo dos terrenos incultos, que exigem
adeantamentos consideraveis de capital, que s6 uma longa
posse poderd compensar; mas principalmente para sem violen-
cias facilitar aos desherdados da fortuna a maneira de serem
tambem proprictarios, sendo por isso o mais barato ¢ 0 menos
vexatorio de todos os meios imaginados para se possuir legiti-
mamente propriedade sem necessidade de dinheiro para a
comprar.



107

Recorrer, pois, a esta especie de contractos na desamorti-
saclo ¢ arroteamento dos nossos baldios e outros terrenos
incultos, e no saneamento e cultura dos innumeros pan-
tanos e charnecas que povoam o paiz, seria medida de
largo alcance economico ¢ social, que nido so nos pouparia
essa enorme exportacdo de ouro que todos os annos temos
de dispender no extrangeiro com a compra do trigo de que
necessitamos, mas daria ao mesmo tempo trabalho e pro-
priedade ao grande numero de individuos que a emigracdo
quotidianamente nos arrebata; pois que pela emphyteuse e
cultura dos vastos terrenos, que ainda possuimos incultos,
nao s6 obteriamos cereaes que viriam substituir, com grandes
vantagens, os que temos de importar do extrangeiro, como
tambem isso concorreria efficazmente para a suppressdo do
proletariado rural, fazendo com que os obreiros-proprietarios
se tornassem cada vez mais numerosos, e fossem os verda-
deiros representantes do trabalho agricola, sendo isso a mais
poderosa alavanca para afastar a prodigiosa emigracdo, que
tanto nos afHige, e attenuar em grande parte a crise econo-
mica ¢ agraria, que jd de ha muito se vem manifestando
entre nds, ¢ que cada dia se apresenta mais assustadora.

A emphyteuse ¢ uma das mais antigas formas por que os
proprietarios cedem a outrem a cultura das suas terras, e
que bastante desenvolvimento tem feito adquirir 4 agricul-
tura; pois o emphyteuta, seguro de que o senhorio ndo pode
arbitrariamente tirar-lhe a propriedade emprazada, trabalha
como em cousa sua, ¢ nilo receia fazer avultadas despezas,
porque tudo quanto fizer em beneficio da propriedade empra-
zada, fard crescer o seu valor primitivo, ¢ esse augmento ¢
pertenca sua, que poderd legar a seus filhos, ou dar-lhe 2
applicacdo que quizer.

Para se conhecer bem a acco benefica que a emphyteuse
teve no desenvolvimento da agricultura nacional, bastard com-
pulsar alguns dos antigos prazos, onde encontraremos clau-
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sulas especificas prescrevendo, ou em geral o melhoramento
dos predios, ou em particular certas plantacSes, amanhos e
creacéo de gados, convidando mesmo os emphyteutas a arro-
tear as terras incultas, com a isencilo de foros durante um
certo numero de annos. E nfo era s6 um simples convite
que os senhorios directos dirigiam aos emphyteutas, pois
muitas vezes, para evitarem a enercia d’estes em prejuizo
dos seus interesses, nas terras racoetras, impunham-lhes a
condicio expressa de que, se deixassem de cultivar algum
dos predios emprazados, pagariam tanto de pensdo como se
os mesmos fossem bem cultivados.

A’ sombra dos seus beneficios e a coberto das regalias
concedidas & emphyteuse, foram desbravadas muitas char-
necas inhospitas, e grandes porcées de terrenos incultos acha-
ram cultivadores, conseguindo um grande numero de desher-
dados da fortuna um patrimonio, diversamente vinculado,
que foi transmittido a suas familias, perpetua ou temporaria-
mente; agriculturaram-se montes, edificaram-se predios urba-
nos e reconstituiram-se villas e bairros de cidades, que antes
eram montdes de ruinas.

As provas do que a emphyteuse vale para converter char-
necas ¢ matagaes bravios em campos ridentes e feracissi-
mos, ¢ para augmentar a pequena e mais esmerada cultura,
estdo escriptas na face da terra por todas as provincias do
reino.

E que o contracto emphyteutico era uma férmula especial
de ligar o proletario ao solo, e de fazer d’elle no seu paiz,
0 que sé a esperanca da emigracdo lhe poderia dar; pois
quem ndo podia agricultar, ou ndo o queria fazer, dividia o
seu dominio, interessava e associava outros nos seus direitos,
e constituia assim um contracto de emprazamento, que a
todos interessava, a todos dava garantias.

Aos que, porém, nos objectarem que a emphyteuse foi
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causa de extraordinarios abusos, de muitos vexames e oppres-
sGes, que nos tempos antigos e até mesmo em epochas bem
recentes pezaram sobre a agricultura do nosso paiz, respon-
deremos com o sr. A. Herculano, que se se abusou da emphy-
teuse, tambem n’essas epochas de despotismo e tyrannia nada
houve de bom de que se nio abusasse, e que uma grande
parte dos encargos, sujeicGes e vexames, que opprimiram as
terras aforadas, eram antes restos do regimen feudal, do que
proprios da emphyteuse: tinham sido herdados pelos servos
adscripticios dos escravos immobiliarios, pelo colono livre do
adscripticio (1).

E aos que por ultimo nos disserem «que o melhor de todos
os systemas de cultura é a cultura directa do proprietario»,
responderemos que, em parte, estamos de accordo, posto
que a cultura directa do proprietario, se tem suas convenien-
cias, tambem tem seus perigos e prejuizos, e em muitos casos
¢ impossivel, como poderiamos mostrar; mas seria conve-
niente que esses que empregam tal objeccdo contra a emphy-
teuse, nos demonstrassem primeiro que o emphyteuta néo é,
sob certos pontos de vista, o verdadeiro proprietario do predio
emprazado.

Demais, para se condemnar o que existe, ndo basta apontar
os inconvenicntes que o acompanham; € necessario além
d'isso que o que se apresenta para o substituir seja em theo-
ria evidentemente mclhor, realisavel na pratica, e produza
mais beneficos resultados, sem ter os defeitos d’aquillo que
se condemna.

Quando se tentar resolver qualquer problema de legislacao
pratica, ¢ preciso deixar os caminhos floridos do subjectivismo,
em que a intelligencia de méios dadas com a imaginacdo, se
perde muitas vezes nas mais arrojadas e utopicas concepgdes,

(1) A. Herculano, obr. cit., pag. 253.
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para se caminhar, sob o vento aspero de inexoraveis realidades,
pelas sendas obscuras e difficeis, mas seguras, da philosophia
da historia e da sciencia economica, auxiliada pela experiencia;
porque, de outro modo, poderdo apresentar-se as mais arro-
jadas concepcbes, as mais lindas e attrahentes theorias, mas
que serdo inapplicaveis na pratica, ou produzirdo effeitos con-
trarios dquelles que se tinha em vista obter.

24. K, porém, fora de duvida, quanto a nos, que @
actual legislacdo emphyteutica de Portugal precisa de algumas
modificacées, a fim de que o instituto da emphyteuse possa
desenvolver completamente a sua ac¢io benefica, chamando
a classe trabalhadora ao goso da propriedade rural, fomen-
tando o desenvolvimento da nossa agricultura, e promovendo
o arroteamento e cultura dos vastos terrenos incultos quc
possuimos.

Serd talvez arrdjo demasiado, e da nossa parte mal cabido,
o pretender reformar o que sabios jurisconsultos ¢ legisla-
dores abalisados tém consagrado ; acostando-nos, porém, ao
parecer de outros jurisconsultos e economistas ndo menos
sabios ¢ experimentados, ndo queremos deixar de apontar
algumas das modificacdes qce desejariamos ver na nossa
legislacdo emphyteutica; pois ¢ impossivel deixar de reco-
nhecer, com o auctor do relatorio do decreto de 29 de janeiro
de 1886, que a emphyteuse com o decorrer dos tempos
tem degenerado bastante e que o seu principio fundamental
se acha de ha muito desvirtuado. «Antes, procurava-se obter
do senhorio directo um campo para desbravar; hoje o crédor
achou meio de obter o dominio directo de bens alheios, jd
desbravados ¢ cultivados, dos quaes se lhe constitue emphy-
teuta o proprio senhorio, transformando d’este modo os juros
em pensdes perpetuas, abusivamente chamadas foros». A em-
phyteuse tendo sido creada para promover a cultura das
terras incultas, que o senhorio possuia, ¢ que vinham a ser
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adquiridas pelos cultivadores, <hoje mantem-se principalmente
para a usura, representando de senhorio directo, adquirir por
baixo preco os predios do seu devedor, que prefere chamar-se
emphyteuta» (1).

Porém, apezar das muitas excrescencias anti-economicas
que se notam na emphyteuse, ndo nos atrevemos a propdr o
acabamento d’esta instituicdo, pois entendemos que por meio
d’clla se péde ainda hoje obter propriedade, ¢ ainda se péde
ajudar em muito a agricultura, base principal da prosperidade
da nacfio; o que propomos ¢ apenas a sua reforma, que se
adapte o mais possivel ds prescripcdes da moderna sciencia
economica e ao viver e necessidades da nossa populacio
rural.

Nio queremos a cmphyteuse sé pelo que clla foi, quere-
mol-a ainda pelo que pode ser benefica em fomentar o desen-
volvimento da nossa agricultura, em promover o arroteamento
e cultura dos vastos terrenos incultos, que possuimos, e em
dar propricdade a quem ndo tem meios de por outra férma
a poder obter.

Mas desde que o desideratum social do desbravamento dos
terrenos incultos estivesse conseguido, devia dar-se ao foreiro
o direito de remir o foro, ou a dinheiro, ou em glebas da
propriedade ou propriedades emrrazadas, passados que fos-
sem vinte annos, depois da coustituicdo do emprazamento;
pois n'esse espaco de tempo poderia o referido foreiro ter
jd agricultado todo o prazo, ¢ auferido lucros remuneradores
do seu trabalho. '

Passado, pois, esse espacy de tempo, poderia o foreiro
pedir a remissdo, ndo limitada a certos foros, cujo dominio
directo nio excedesse um determinado valor, como estatuia
o decreto de 30 de setembro de 1892, mas estabelecida para

(1) Diario do Governo, n.® 23, de 3o de janeiro de 1886.
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todos os prazos, fossem ou ndo particulares, fosse qual fosse
o valor do seu dominio directo.

Se, porém, o foreiro quizesse continuar nas mesmas con-
dicbes, ninguem lh'o impediria; se pelo contrario quizesse
libertar o predio ou predios emprazados, libertando-se a si,
ndo sé elle teria a lucrar, mas ainda o senhorio directo e a
propria sociedade: o foreiro adquiriria a plena propriedade
dos predios que cultivava, ou na parte que lhe restasse, re-
mindo os foros com glebas dos mesmos predios; o senhorio
directo receberia um capital correspondente aos foros que
auferia, nada perdendo por isso, ou entdo adquiriria um pre-
dio bemfeitorisado, valendo mais nas suas menores dimensdes,
do que o extenso e inculto que tinha confiado ao emphyteuta;
a sociedade lucraria tambem, porque depois de realisado
o seu desideratum do arrotecamento e cultura dos terrenos
incultos, o regimen de sujeicdo da terra ¢ pouco conforme.
n'uma sociedade em que sc pretenda obter a maxima liber-
dade ¢ independencia individual.

Deve, portanto, acabar-se com a perpetuidade da emphy-
teuse, dando-se ao foreiro o direito de remir os foros, liber-
tando-se a si e d propriedade; pois essa perpetuidade ¢ um
vinculo, ou antes, um onus estabelecido sobre dois direitos,
que, depois de temporariamente se ajudarem, reciprocamente
se tolhem; e alibertacdo da propriedade emphyteutica, depois
de cultivada e n’ella estabelecidos os seus cultivadores, é
reclamada ndo sé pela economia agricola, mas ainda pelos
interesses da familia e da sociedade.

Nio nos repugnaria tambem que os possuidores dos vastos
territorios incultos que péjam o paiz, fossem obrigados a
cultival-os n'um determinado praso de tempo, ou entdo a
dividil-os em glebas e emprazal-as; pois n'um ou n’outro
caso, se daria trabalho e sustento a um grande numero de
individuos, a quem a necessidade obriga a abandonar o lar
e a patria, emigrando para paizes distantes, onde muitas vezes
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0s espera uma morte precoce, ou uma vida miseravel que os
consome rapidamente ; assim como augmentaria a riqueza da
nacdo, evitando-se em grande parte a extraordinaria impor-
tacdo de cereaes e a correlativa exportacdo de ouro, que
tanto nos assobérba.

E se durante esse praso de tempo, que nunca deveria ser
inferior a cinco annos, os proprictarios ndo cultivassem ou
aforassem esses terrenos, seriam elles devolvidos ao Estado,
sobre o qual impenderia a obrigacdo de immediatamente os
emprazar, sempre a total beneficio do proprietario, deduzidas
as despezas a que tal concessiio désse logar.

Alguem poderd ver n'isto um ataque 4 propriedade indivi-
dual, mas ndo ¢ assim: ndo combatemos os latifundios, como
tacs, porque isso seria oftender o dircito de propriedade, que
¢ sempre sagrado e inviolavel ; mas combatemol-os emquanto
sdio causa do abandono agricola ¢ da falta geralmente deplo-
rada de uma boa e provida cultura, que viesse fazer face ds
nossas necessidades economicas.

Mesmo, sem seguirmos opinies radicalmente socialistas,
ou dizermos com Rousseau que «a sociedade ¢ o proprietario
universal e soberano de tudo quanto ¢ possuido por cada um
dos seus membros», porque isso nos levaria infallivelmente
ao socialismo politico, — vemos que, se o kstado deve esten-
der a sua proteccio e garantia sobre a propriedade individual
estabelecida, deve tambem, no interesse de todos, regular e
organisar o cxercicio d’essa propriedade; porque, se a pro-
pricdade implica a livre disposicdo de uma cousa, esse di-
reito ndo deve ser arbitrario e illimitado até ao abuso: o
direito de propriedade, fundando-se no direito social, pode e
deve ser modificado por este.

E, pois, de razdo que a sociedade tenha o direito de regu-
lar a cxploracdo agricola, determinando que o proprietario
a quem falte intelligencia, boa vontade ou os meios necessa-

rios para utilisar a sua propriedade ou tirar d’ella'a producgdo
8
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que era de esperar, possa ser obrigado a cedel-a, mediante
uma justa indemnisagdo, a fim de que em outras mios ella
possa ser util & sociedade e ao proprio possuidor.

E o que dizemos com relagdo & propriedade livre, queria-
mol-o tambem com respeito aos terrcnos aforados incultos,
os unicos sobre que a subemphytcuse deveria ser estabele-
cida, pois s6 em tal caso pode justificar-se a sua existencia.

Finalmente, pelo que respeita ao laudemio, jd tivemos occa-
sifio de dizer que, sem elle, os contractos de emphyteuse
quasi perdem a sua caracteristica economica, pois que o foro
annual augmentaria n’uma proporcio tal que viria a equivaler
a uma renda ordinaria, que os que aforassem terras incultas
mal poderiam pagar.

Mas a participacio do senhorio dxrecto na valorisacdo que
facilita, cedendo a propriedade por uma pequena pensio, que
em principio ¢ justa, ndo deve deixar de o ser, tornando-se
excessiva; o que, além d’isso, viria embaracar a transmissdo
da propricdade emprazada.

Por isso, nunca o laudemio deveria ser estabelecido & von-
tade das partes contractantes, isto ¢, do senhorio, como o
permitte o artigo 3.° do citado decreto de 18¢5, pois sdo por
de mais conhecidos os abusos a que o laudemio assim permit-
tido tem dado logar; deveria, sim, ser estabelecido, mas
limitado, nio podendo esse interesse a auferir pelo senhorio
directo na alienag¢do do predio emprazado, que poderia ser
de dois ou de dois e meio por cento, ultrapassar a quota
estabelecida na lei, para que, em logar de fomentar o desen-
volvimento da agricultura, ndo viesse a transformar-se-lhe
n'um obstaculo, oncrando excessivamente as alienacGes dos
bens emprazados, difficultando, se ndo impedindo completa-
mente a transmissdo d’esses bens.

Aqui estdo, nas suas linhas geraes, as modificacGes que
desejariamos ver na nossa legislacao emphyteutica, bem como



no regimen da propriedade territorial, a fim de attender, em
grande parte, ds nossas necessidades economico-sociaes, fomen-
tando o desenvolvimento da nossa agricultura ¢ chamando a
classe trabalhadora ao goso da propriedade rural.

O que nos parece, pois, dever fazer-se, se quizermos chegar
a um resultado pratico e cxequivel, ndo sé sobre a questdo
da emphyteuse, mas ainda na questdo agricola e cerealifera,
nio ¢, a nosso ver, combater radicalmente a emphyteuse,
mas sim expurgal-a do que n’ella ha de evidentemente nocivo
¢ anti-economico, adaptal-a aos principios da moderna sciencia
cconomica e ds nossas necessidades economico-sociaes. Tolla-
tur abusus, et maneat res.



APPENDICE ©

Decreto de 30 de setembro de 1892

Tendo em consideracdo o que me representaram o presi-
dente do consclho de ministros, ministro e secretario d'estado
dos negocios da fazenda e interino dos do reino, e os minis-
tros e secretarios d’estado de todas as reparticoes: hei por
bem decretar, para ter forca de lei, o seguinte:

Artigo 1.° E permittida, nos dez annos que se seguirem
depois da promulgacdo d’este decreto, a remissdo dos foros
nos emprazamentos de bens particulares, segundo os pre-
ceitos estabelecidos no presente decreto.

Art. 2.° A remissdo sé podera verificar-se passados vinte
annos desde a data do contracto do emprazamento, em valor
equivalente ao do dominio directo, e tdo somente em relacdo
aos prazos cujo dominio directo ndo tenha valor superior a
3001000 réis.

§ 1.° Para o cifeito da remissdo o dominio directo ¢ cal-
culado em vinte pensées ou foros.

§ 2.° Se nos emprazamentos de preterito houver, além

(1) Apresentamos aqui, ndo s6 os decretos de 1892 e de 1895, que
tivemos de apreciar, mas ainda, a proposta de lei de fomento rural, na
parte relativa & emphyteuse e subemphyteuse, apresentada na Camara
dos Deputados em sessdo de 6 de julho de 1897 pelo ex-ministro das
Obras Publicas, sr. Augusto José da Cunha,
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das pensdes annuaes, alguma prestacdo eventual, accrescerd
a importancia de uma d’essas prestacoes.

§ 3.° As pensbes em generos serdo avaliadas pelo prego
camarario medio dos ultimos dez annos, quando no se achem
avaliadas nos respectivos titulos de emprazamento.

Art. 3.° I garantido tanto ao senhorio directo como o
emphyteuta o direito de exigir a remissdo dos foros nos
termos d’este decreto. Em regulamento se indicard o modo
de tornar cffectivo este direito.

§ 1.° Nos emprazamentos de bens particulares, anteriores
4 promulgacdo do presente decreto, s6 poderd o senhorio
directo usar d’este direito passados dois annos, contados
desde a dita promulgacéo.

§ 2.° O foreiro que, avisado pelo senhorio para remir o
féro, o nio queira fazer, perderd o direito de exigir a remis-
sdo0, nos termos d’este artigo.

Art. 4.° A remissfio de foros serd feita a dinheiro ou em
glebas da propriedade ou propriedades emprazadas.

§ 1.° Quando a remissdo se fizer offerecendo o emphy-
teuta, em vez de dinheiro, uma parte da propriedade ou
propriedades emprazadas, far-se-ha préviamente a divisio
das mesmas propriedades em lotes equivalentes ao valor do
dominio directo, cabendo um d'elles ao senhorio.

§ 2.° Se a divis@o em lotes e a escolha do que haja de
caber ao senhorio, nos termos do paragrapho anterior, ndo
forem reguladas a aprazimento das partes, serdo decididas
definitivamente por tres louvados, nomeados um pelo senho-
rio, outro pelo foreiro e o terceiro pelo respectivo escrivdo
de fazenda.

Art. 5.° E permittido, nos dez annos seguintes & promul-
gacdo d’este decreto, o contracto da subemphyteuse ou subem-
prazamento, isto ¢, o contracto pelo qual o emphyteuta tran-
fere para outra pessoa o dominio util da emphyteuse, ou de
parte d’ella.



119

§ 1.° O contracto da subemphytcuse é perpetuo. Deverd
n’elle declarar-se o nome do senhorio directo ¢ o novo féro
accordado entre o emphyteuta ¢ o subemphytcuta, com a
designacao do tempo, modo e local do seu pagamento.

§ 2.° A qualidade e quantidade do novo féro serd sempre
<crta e determinada.

§ 3.° O foro subemphyteutico ndo poderd ser, em relaciio
d drea da subemphyteuse, confrontada com a da emphytcuse,
proporcionalmente, inferior ao foro emphyteutico.

Art. 6. Antes de realisado o contracto da subemphyteuse
serd avisado o senhorio directo, que, no praso de trinta dias,
deverd declarar se o novo {oro lhe garante, no caso de re-
missdo, o valor proporcional do dominio directo, nos termos
do § 1.° do artigo 2.°, podendo, no caso de desaccordo,
propor a fixagdo do dominio do féro subemphyteutico por
mcio de louvados em conformidade do disposto na ultima
parte do § 2.° do artigo 4.°

§ unico. A falta de declaracdo, por parte do senhorio di-
recto, presuppde que elle nada tem a oppor.

Art. 7.° Além do féro ndo poderd estipular-se, no con-
tracto da subemphyteuse, outro qualquer encargo, casual ou
extraordinario, seja a que titulo for.

Art. 8.° O contracto da subemphyteuse serd celebrado por
escriptura publica e s6 produzird cffeito, em relacio a ter-
ceiro, depois de devidamente registado.

Art. 9.° Nao poderdo no futuro ser subemprazadas pro-
priedades inferiores a 5 hectares, nem poderd, feita a sub-
emphyteuticacilo, ficar na posse do emphyteuta parcella infe-
rior dquella drea.

Art. 10." Sdo applicaveis aos contractos subemphyteuticos
de futuro as disposigdes estabelecidas nos artigos 1:702.°,
1:703.° ¢ 1704.° do Codigo Civil para as subemphyteuses de
preterito.

Art. 11.° A remissdo dos foros, nas subemphyteuses, serd
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regulada do mesmo modo que nas emphyteuses, sendo-lhe
applicaveis as disposi¢Ges contidas nos artigos 2.°, 3.° e 4.°
do presente decreto.

Art. 12.° O valor proporcional, que pertenca ao senhorio
directo, nos termos do artigo 6.°, serd fixado por accordo
entre o mesmo senhorio ¢ o emphyteuta, ou, na falta de
accordo, por meio de louvados na férma indicada no § 2.°
do artigo 4.° d’este decreto.

Art. 13.° Fica o governo auctorisado a prorogar por maior
espaco de tempo ou indefinidamente o praso de dez annos
a que se referem os artigos 1.° e 3.° d’este decreto, quando
assim o julgue conveniente aos interesses da agricultura na-
cional.

Art. 14.° Iicam auctorisadas as corporaces de mao morta
a dividir, em glebas ndo inferiores a um hectare, os predios
rusticos que actualmente possuem ou venham a possuir, ¢ a

vender ou aforar as referidas glebas, em hasta publica, pe--

Tante o respectivo administrador do concelho, sempre que
seja requerido por um grupo de proprietarios que se obri-
guem a adquirir todas as glebas.

§ 1.° Ao comprador serd permittido ficar com o preco da
venda ao juro da lei, servindo o predio de hypotheca depois
de convenientemente reforcada.

§ 2.° O reforco serd feito, ou pagando o comprador no
acto da praga uma partc ndo inferior a 25 por cento do preco
da arrematag¢fo ou addicionando-lhe a hypotheca de um outro
predio, rustico ou urbano, situado na respectiva freguezia.

Art. 15.° O governo fard os regulamentos necessarios para
a execucdo d'este decreto.

Art. 16.° Fica revogada a legislacio em contrario.

O presidente do conselho de ministros, ministro e secre-
tario d’estado dos negocios da fazenda e interino dos do
reino, e os ministros e secretarios d'estado de todas as repar-
tiches, assim o tenham entendido ¢ facam executar. Paco,

At



121

em 3o de setembro de 1892.—REL — José¢ Dias Ferreira
— Antonio Telles Pereira de Vasconcellos Pimentel — Jorge
Candido Cordeiro Pinheiro Furtado — Francisco Joaquim
Lerreira do Amaral — Antonio Ayres de Gouvéa — Pedro
Victor da Costa Sequeira.

Decreto n.° 11 de 10 de janeiro de 1895

Attendendo ao que me representaram o presidente do con-
selho de ministros, ministro e secretario d’estado dos nego-
cios da fazenda, e os ministros ¢ sccretarios d’estado de todas
as repartiges: hei por bem decretar o seguinte:

Artigo 1.° Continua em vigor a legislacdo relativa 4 consti-
tuicio da emphyteuse, com as modificacées constantes dos
artigos seguintes.

Art. 2.° Nio ¢é obrigatoria a remissao, seja qual for o valor
do féro e laudemio.

Art. 3.° Nao podem estipular-se, nem exigir-se, ainda mesmo
em virtude de emprazamentos de preterito, outras prestagoes
além do foro e laudemio.

Art. 4.° Os senhorios podem consentir na divisdo dos pre-
dios emphyteuticos, mas somente quando os prazos separados
constituirem uma unidade cultivavel ndo inferior a 20 hectares.

§ unico. Se o emprazamento for de predio urbano, a di-
visdo sémente poderd contractar-se se d’ella nfo resultar
detrimento ao predio conjuncto.

Art. 5.° E permittida a subemphyteuse de terreno inculto,
quando o subemphyteuta se obrigue a arroteal-o ¢ cultival-o, e
o terreno desligado do prazo for dispensavel ao grangeio d’este.

§ 1.° O secnhorio directo poderd oppor-se ao subempraza-
mento, se o terreno for indispensavel ao grangeio do prazo.

§ 2.° Se, constituida a subemphyteuse, ndo estiver feito o
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arroteamento e apioveitamento do terreno inculto no praso
de cinco annos, poderd o emphyteuta ou o senhorio promover
a rescisdo do contracto.

§ 3. Os terrenos assim cultivados serfo isentos, durante
dez annos, de contribuicdo predial, nos termos do decreto
de 3o de setembro de 1892.

Art. 6.° Os predios que forem objecto de censo, quer
reservativo, quer consignativo, nio podem dividir-se sendo
nas condices do artigo 4.°

Art. 7.° Quando o foreiro ou censuario quizer dar de arren-
damento o predio, ou parte do predio, por mais de dez annos,
serd obrigado a offerecer a opgdo ao senhorio directo ou cen-
suista.

Art. 8.° Fica revogada a legislacdo em contrario.

O presidente do conselho de ministros, ¢ os ministros ¢
secretarios d'estado de todas as reparticdes, assim o tenham
entendido e facam executar. Paco, 10 de janeiro de 1895. —
REL — Ernesto Rodolpho Hintze Ribeiro — Jodo Ferreira
Franco Pinto Castello Branco — Antonio d’Azevedo Castello
Branco— Luiy Augusto Pimentel Pinio— Jodo Antonio de
Brissac das Neves Ferretra— Carlos Lobo d’Avila— Arthur
Alberto de Campes Henriques.

Proposta de lei n.o 8—F

CAPITULO 1

Regimen da propriedade

Artigo 1.° A contar da data da presente lei ¢ permittido:
1.° Estipular laudemios nos contractos de aforamento;
2.° Subemphyteuticar os prazos existentes dividindo-os, no
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todo ou em parte, em predios que nunca serio menores de
2 hectares, excepto quando forem destinados para casas de
habitacdo ou officinas agricolas, podendo n’este caso ser infe-
riores dquelle limite.

§ unico. O laudemio serd de quarentena, e néo incidird
em caso algum sobre as edificagbes construidas pelo foreiro
ou subemphyteuta.

Art. 2.° Aos novos contractos serd applicavel o prescripto,
para os contractos subemphyteuticos de preterito, nos ar-
tigos 1:702.% 1:703.% 1:704.° ¢ 1:705.° do Codigo Civil.

Art. 3.° Na accao por dividas de foros evitar-se-ha, tanto
quanto possivel, que a execucdo impeca a exploragdo do
predio pelo foreiro ou subemphyteuta, e as custas ¢ emolu-
mentos judiciaes serdo metade dos estabelecidos na respectiva
tabella.

Art. 4.° E permittido 4s corporacdes de mdo morta dividir
em glebas os predios rusticos que possuirem, e alienal-as por
venda ou aforamento.

§ 1.° As glebas ndo poderdo ser inferiores a 2 hectares.

§ 2.° A alienagdo por venda ou aforamento serd sempre
feita em hasta publica por glebas singulares e estender-se-ha
a predios completos.

§ 3.° Os compradores ou foreiros das glebas ficam obri-
gados a cultivar, dentro do praso de dois annos a contar da
data da arrematacdo, metade, pelo menos, do terreno que
tiverem adquirido nas condicoes d’este artigo. No caso de
néo cumprirem esta clausula, a propriedade da parte inculta
reverte 4 corporagdo que a tiver cedido.

§ 4.° O comprador poderd fazer o pagamento em annui-
dades, de modo que este se effectue em um praso ndo supe-
rior a quinze annos. N'este caso o predio serve de hypotheca
se¢ o comprador pagar de prompto 25 por cento da impor-
tancia da compra. No caso do pagamento ser todo feito em
annuidades, o comprador dard doic fiadores idoneos,
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Art. 5.0 E o governo auctorisado a ceder por venda ou
aforamento, dividindo-os em glebas ndo inferiores a 2 hecta-
res, os predios rusticos que o estado possuir ou vier a pos-
suir.

§ 1.° Na alienacdo dos predios do estado observar-se-hio
as disposicées indicadas no artigo anterior para as vendas
dos predios rusticos das corporagdes de mio morta.

§ 2.° O valor minimo por que poderdo ser vendidas ou
aforadas as glebas serd determinado pelo conselho de agri-
cultura do respectivo districto, de accordo com o governador
civil.

Art. 6° O governo mandard proceder ao arrolamento de
todos os predios rusticos, foros e quinhdes na posse do
estado. ' o

Art. 21.° O governo fard publicar o regulamento indispen-
savel para a execucdo d’esta lei.

Art. 22.° Fica revogada a legislacfo em contrario.

Ministerio das obras publicas, commercio e industria, em
6 de julho de 1897. — Augusto José da Cunha.

FIM.
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