PREDIO URBANO E PREDIO RUSTICO

DR. DOLOR BARRFEIRA
Prof. Catedrético de Direito Civil

I — Expoe o consulente o seguinte:

Ha, na paroquia de Jaguaribe-mirim, um patrimonio (ter-
reno), em que esti situada a cidade e onde ha quinze cercados
on mais, contendo um deles oitenta e trés pés de oiticica, que
produzem nos anos de safra.

Esses cercados sio arrendados a particulares, alguns deles
com oito, nove ou mais anos. De tais arrendamentos néo ha,
todavia. contrato escrito, existindo apenas o recibo da renda,
que se costuma dar no fim do ano.

O predecessor do consulente deixou que os arrendatarios
dos cercados colhessem as oiticicas. O consulente, porém, aten-
dendo a que isso importava num consideravel prejuizo para
o patrimonio, assim privado do produto dessa preciosa rosacea,
e mais a que as oiticicas ndo estavam abrangidas no arrenda-
mento, escreveu aos arrendatarios, declarg.ndﬂ que, daquela
data em diante, ditas oiticicas passavam a ser colhidas pela
administracio.

Todos, a prineipio, concordaram em que lhe assistia a esta
esse direito, chegando a colher, este ano, os poucos quilos, que
elas produziram, para o patrimonio.

Entretanto, na espectativa de uma melhor safra, os arren-
datarios negam, agora, o direito da administracio, j4 por eles
reconhecido, de mandar colher a oiticica, nos cercados que os
mesmos arrendam.

Quer saber o consulente se pode, realmente, fazer a colhei-
ta, désde que o arrendamento diz respeito apenas a um cercado
e ndao a um ecercado com oiticicas.

IT — O consulente, precisando de um desses cercados para
sua serventia, quer saber, tambem (o consulente ¢ vigario da
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paroquia de Jaguaribe-mirim), se pode pedi-lo ao respectivo
arrendatario, dando por findo o arrendamento e assumindo,
porém, a obrigacio de indenizar a cerca, unica bemfeitoria.
Nega-se-lhe esse direito, sob o pretexto de ja ter o arrenda-
mento de nove a dez anos.

Respondo :

Quanto a primeira parte da consulta :

IIT — Antes de tudo mais, eonvem saber se o terreno, em
que se encontram os cercados, de que se trata, pode ser consi-
derado predio urbano ou predio rustico.

Na definicio de predio urbano ou predio rustico, domina,
segundo uns, o eriterio da situacdo, dentro ou féra das cidades,
vilas ou povoacdes, sendo urbano, no primeiro caso, e rustico,
no segundo.

% assim que Clovis Bevilaqua, depois de dizer que “os im-
moveis, consistentes em terrenos, cultivados ou ndo, e em edi-
ficios, denominam-se predios” e que “estes sio rurais ou rus-
ttcos e urbanos”, acrescenta : |

“Sdo predios ruraes : a) os terrenos situados
fora dos limites das cidades, vilas e povoagoes, se-
jam destinados a agricultura, cultivados, incultos
o campos de criacdo; b) os edificios situados fora
desses mesmos limites e destinados a4 morada de
pessdas ou ao servigo de qualquer industria; c) as
datas de terra e aguas mineraes.

“Sdo predios urbanos @ a) os terrenos stfua-
dos dentro dos limites das cidades, villas e povoa-
cies, ainda que ndo edificados nem cultivados ;
b) os edificios de qualquer denominacéo que, dentro
desses limites, se acharem fixados ao solo de modo
que ndo se possam deslocar sem destruigao.

“POUCO IMPORTAM o genero de construcao
E O DESTINO DO PREDIO. Sera urbano ou rural,
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segundo @ sua situagdo for deniro ou fora dos limi-
tes dades, pelas leis administrativas, 4s cidades,
villas ou povoagoes” (Teoria Geral do Dir. Civil,
§ 33 da 2* edicdeo, pag. 229).

No mesmo sentido, vejam-se: Instrucoes de 1° de setem-
bro de 1836, art. 7; Teixeira de Freitas, Consolidacio das
Leis Civis, arts. 50 e 51; Ribas, Direito Civil, tit. IV, cap. VI,
§ 32; Carlos de Carvalho, Direito Civil, art. 178, § 1-

Segundo outros, ao contrario, é o eriterio do destino, dado
ao predio, que distingue o rustico do urbano.
| Azevedo Marques, comentando o acordio do Tribunal de
S. Paulo, de 17 de marco de 1923, escreve, de fato : |

“Com razao, o ilustre Relator, Ministro Faria,
afirmou que: “no caso em debate, nfo se pode con-
siderar o predio na categoria de urbano, embora
situado na cidade”.

“J4 demonstramos, em nosso modesto livro
ACCOES DE DESPEJO, 2¢ edicdo, pag. 61, que:
O Codigo Civil deixa elaro que os predios rusticos,
susceptivels de locacdo, sdo os que se destinam d la-
vouwra, em suas variadas modalidades, SITUADOS
ONDE QUER QUE SEJAM, como se vé das palavras
do artigo 1.212: para uma colheita; do art. 1.214 :
esterilidade e malogro da colheita, do art. 1.215, ete.

Ora, lavoura ¢é idéia generica, significando
gualquer cultivo da terra... Logo, esse predio era
Iﬁwt’iﬂﬂ, embora situado no perimetivo urbano para
os efeitos do imposto predial” (apud Mario de Assis
Moura, O Reajustamento Economico, pag. 228)..

. Seguindo a mesma orientacdo, decidiu o citado acérdio
do Tribunal de S. Paulo, de 17 de marco de 1923 :
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“Tem-se geralmente estabelecido que como pre-
dios urbanos se devem considerar as chacaras,
quintas e jardins, situados dentro dos limites das cida~
des, villas e povoacoes. E o que ensinam Teixeira de
Freitas, Consol., art. 50, § 29, e Ribas, Direito Civil,
vol. 1¢, pag. 225, ambos com fundamento nas Instru-
coes de 1° de setembro de 1836 e art. 2° do Reg. n.
152 de 16 de abril de 1842,

O Codigo Civil, porém, com referir-se no art.
1.209 a predios rusticos e, urbanos, nio estabeleceu
as bases da respectiva distinecao e assim ndo ha como
deixar de recorrer, nessa materia, ao subsidio da
doutrina, convenientemente esclarecida pela sa razao.

E'm direito romano, se entendia que a distinegao
entre predio urbano e rustico nao provinha do logar
da situacdo, mas da materia. E o que dizia Ulpiano:
“quia urbanum proedium non locus facit, sed ma-
teria... Mais tarde o imperador Deocleciano, tra-
tando da venda de bens pertencentes a menores,
aceitava no Céd. 16, De proediis et alits rebus
minorum, a distinecao de Ulpiano — quod ab
urbanis mon loco sed qualitate secermitur —
— Dahi a regra, ou axioma, estabelecida pelos D. D.
e que Lobao escreve no § 34 do seu Tratado sobre
Casas: Proedium Rusticum dicitur illuquod rei rus-
ticae paratur fructuum scilicet colligendorum causa,
vel pecorum, sive belluarum, vel hoc sit in rure sive in
urbe; non locus nam que, sed qualitas, genus, et com-
moditas proedium rusticum constituunt”.

E por isso conclue o wmesmo wvelho causidico
apoiado na autoridade de Leyser, que o8 predios se
devem considerar urbanos quando cultivados tantum
gratia amenitatis e rusticos quando destinados a
usos de economia rural”
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No mesmo sentido, ainda pode ser visto o acérdio do
mesmo Tribunal de S. Paulo, de 30 de novembro de 1929,
confirmando a sentenca do dr. Antonio Ribeiro Junqueira
Junior Sobrinho, de 9 de fevereiro do mesmo ano (ainda apud
Assis Moura, obr. cit.,, pag. 229 e 230).

Dai resulta que serd urbano o predio, quando cultivado
tantum gratia amenitatis, e rustico quando destinado a usos
de economia rural, nada importando o logar ou siluacdo.

' Pode ser consultado, com vantagem, tambem, magistral
trabalho de Antonio Pereira Braga, na Revista de Critica Ju-
diciaria, vol. 21, pags. 137 a 139,

IV — Ora, os terrenos, em que estdo os cercados, a que
a consulta se refere, nao sao — pelo menos ao que me parece—,
situados nos limites da cidade de Jaguaribe, sendo certo, por
outro lado, -—— ao que igualmente me parece—, serem destina-
dos a usos de economia rural. |

De sorte que, domine um ou outro dos dois indicados cri-
terios, os predios em questdo devem ser considerados rusticos.

V — Na locacdo (ou arrendamento), o locatario (ou ar-
rendatario) tem o uso e gozo da coisa locada (ou arrendada)
— Cod. Civ., art. 1.188).

Qual a extenséio desse gozo ? Por outras palavras, a que
utilidades da coisa ele se extende ?

Clovis Bevilagua, comentando o n. I do art. 1.192, do Co-
digo Civil, cujo preceito, por ser relativo a locacdo de coisas,
em geral, se aplica, inquestionavelmente, & locacdo (ou arren-
damento) dos predios rusticos (vide Carvalho Santos, Cod.
Civ. Int.,, vol. XVII, pag. 57), escreve :

“O locatario tem o direito de reter, emquanto
durar o contrato, o objeto locado, pagando o aluguel
ou renda, nos prazos convencionados, afim de colher
as utilidades, que teve em vista com a locacdo. Se
essas utilidades ndo estao especificadas no titulo do
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contracto, determinam-se pela natureza da coisa,
pelo costume, pelas cireunstancias” (Cod. Civ. Com.,
vol. 3%, da 2" ed., pag. 368).

No seu “Direito das Obrigacdes”, o mestre cearense, citan-
do os Codigos Civis de diversas nacdes, ainda doutrina :

“Enquanto durar o tempo da locagio, tem o
locatario direito de reter o objeto locado, pagando o
aluguel ou renda nos prazos convencionados, afim
de colher as utilidades, para a obtencdo das quaes
the foi clle cedide. Se essas utilidades nao estdo es-
pecificadas no contrato, deduzem-se do destino pro-
prio do objeto e das circunstaneias”. (Obr. cit., 5%
ed., pag. 331),

Manifestando-se sobre o mesmo assunto, ensina, de seu
lado, Carvalho de Mendonca :

“Das obrigacoes do locatario se deduzem o8
correlativos direitos de que elle é titular :

a) de reter o objeto locado durante o prazo da
locacdo, se pagou a renda nos prazos convenciona-
dos : b) de retirar do ohjelo as utilidades pecu-
liares 4 coisa, ou as que forem convencionadas no
contrato”. (Contr. no Dir. Civ. Bras., vol. 2, n. 180,
pags. 48 e 49).

VI — Ora, na especie, nio hid convencio escrita com o8
arrendatarios, dando a estes o direito de colher o produto das
oiticicas. £ pelo menos o que se conclue dos termos da consulta.

S6 poderio os mesmos, portanto, colher e retirar o pro-
duto das oiticieas, se essas utilidades forem peculiares ao ter-
reno arrendado, melhor me expressando, se o cultivo e colheita
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de tais utilidades, for o destino proprio desse terreno. Ou se
esse for o costume.

Se tal acontecer, os arrendatarios poderao colher as uti-
lidades que as oiticicas produzirem, para seu proveito; caso
contrario, caberi essa colheita ou o seu valor a administracao
do patrimonio.

Tudo, em consequencia, dependerd dos fatos e suas cir-
cunstancias, que a consulta néo esclarece.

Fica, assim, respondida a primeira parte da consulta.

Quanto a segunda parte, respondo :

VII — O locatario (ou arrendatario) tem, apenas, o di-
reito de uso e gozo da coisa locada (ou arrendada) — Cod. Civ.
art. 1.188.

A locacdo é, sempre, a precario, sendo essencial, nela, @
obrigacio de restituir da parte de quem a loca (ou arrenda)
(Cod. cit. art. 1.192, n. IV).

Consequentemente, nio se podera transferir ao locatario
(ou arrendatario) o dominio sobre a coisa locada, qualquer que
seja o tempo da duracao do contrato.

E verdade que o direito romano e as Ordenacoes Filipinas
(3, 47) davam as locacdes o carater de direito real, quando
elas excedessem de dez anos. Mas essas Ordenacgoes ja haviam
sido revogadas, de ha muito, pelo alvara de 3 de novembro de
17567 (Clovis Bevilaqua, Cod. Civ. Com., cit. vol. 4°, 2? ed., pags.
363). E o direito atual, que o Cédigo Civil concretizou, ndo as
restaurou, de maneira nenhuma.

VIII — Nao havendo tempo determinado para o arrenda-
mento, como na especie da consulta ocorre, o locador ou ar-
rendador — no caso a administracio do patrimonio — podera
notificar o arrendatario ou locatario para entregar o prédio
locado ou arrendado, sempre que lhe ndo convenha a continua-
¢do dessa locacdo, por precisar dele para o seu proprio uso. Como,
todavia, se trata, segundo vimos, de prédio rustico, o locatario ou
arrendatario terd o prazo de seis meses para desocupar (Coéd.

— 151 —



REVISTA DA FACULDADE DE DIREITO DO CEARA

Civil, ultima parte do art. 1.920). Alids, a se ter de aplicar aos ar-
rendamentos de prédios rusticos o decreto que modificou o de n.
4,598, de 20 de setembro de 1942 (o que me néo parece), esse
prazo seria apenas de trés mezes (art. 4°, let. E do citado
decreto).

IX — Entretanto, a locacdo de predios rusticos de prazo
indefinido presume-se contratada pelo tempo indispensavel
ao locaterio para uma colheita (Cod. Civil, art. 1.212).

Sendo assim, “os dois preceitos (dos arts. 1.209 e 1.212)
devem ser combinados, de modo que, alugado um predio rustico
sem prazo fixo, se ao locador nfo convier mais o contrato,
devera dar aviso ao locatario, marcando-lhe o prazo de seis
mezes para desocupar o predio; mas terd de esperar pelo fim
da colheita, se esta, sem culpa do locatario, ndo se concluir
dentro desse prazo” (Clovis Bevilaqua, Céd. Civ. Com., vol. 49,
da 2* ed., pag. 401; Carvalho Santos, Cod. Civ. Int., vol. XVII,
pag. 209).

X — A vista do exposto, o consulente podera pedir a en-
trega do cercado, sempre que precise dele para seu uso pro-
prio, ou por néo lhe convir, por outro motivo, a continuacio do
arrendamento, notificando, para esse fim, o locatario ou arren-
datario; tera que lhe dar, porém, para a desocupag¢ao, 0 prazo
de seis mezes ou o que for necessario a conclusao da colheita, nos
termos supra referidos. Tera, outrossim, de indenizi-lo das bem-
feitorias existentes.

HKsta respondida, por este modo, a segunda parte da consulta,
E 0 meu parecer. Sub censura.

Fortaleza, 24 de outubro de 1943.
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