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s8o, 0s dadog indispensivejs 4 elaboragio da minuta dg Projeto de lef
destinado 3 alargar o Ambito do Decreto n.% 3.391, de 1931, fazendowo.
abranger exemplares de outras obras suscetiveis de edicao.

Rio de Janeiro, 25 de outubro de 1967,

Leracio Jawswy Juntor
Procurador do Kstadg

—

EDIFICI0 DR APARTAMENTOS. LICENCA PARA OBRAS
EM COBERTURA, DE USO EXCLUSIVO DE UM
CONDOMINO

Requeres o Dr. Ivan dg Costa Pinto, pel
de legalizacio de medificagio, acréscimo de 4rea e de cobertura” com
referéncia ao apt.® 1,201 do prédio n.® 132 da Praia de Botafogo. Apesar
dessa alusio g “legalizacio”, a réplica de fls, 4/5 fala ghenas em licenca,
PWe o execucio dessos obras, o que também & salief

tado no despacho
de fls. 7, do Sr. Diretor do DED, onde se afirma, gais:

O processo supra, “licenca

“Na parte relativa ao Cddigo de Obras,
Na parte relativa ao direito de propriedade,
ouvida a Procuradoria em face do exposto”.

nada hi a opor.
solicitamos  seja

O interessado trouxe ao pro
€ a escritura de discriminacio e,
curadoria, a de convencio.

Cuida-se, como se vé
Pelo que a primeira cojga g examinar
lagio 2 mesma: se dels & pro
pretendidas), com exclusio,
nas o #so exclusivo,

Num mesmo dig (14-2-1954) os conddminos assinaram as escriti-
ras de discriminagio e de convengao, que constam déste processo. Da
primeira se vé due no terreno que possufam serig construido um prédie
de 12 pavimentos, sub-solo o terrago de cobertura, com 24 apartamenios,
bem como que, ao se fazer a discriminacio para os efeitos do disposto
no paragrafo tnico do art, .2 do Decreto no 348, de 1928, ficou declg~
rado que & antecessora do requerente pert i
do 12.° pavimento, com g fracdo de 1/24 do terrenc
serem descritas as varias unidades
se descreveram as dp 12.0

cesso, de inicio, seu titulo de aquisicio
mais tarde, por solicitagio desta Pro-

¢ a posicio do requerente em re~
prietério (na parte a ser atingida pelas obras
dos demais condomines, ou se dely tem ape~

. E mais adiante, ao

pertencentes a cadg conddmino, assim
pavimento :

“Os apartamentos ns,

1.201 e 1.202 s duplex, tendo no
12 pavimento: hall, livin

g, sala de jantar, doig jardins de in-
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ters rtura, copa,
j : ara o terrago da cobe )

assagens, escada p cober pe,
Verr'1r?1, ) tcrf':t(;o- ’de servign com tanque, banheiro de empreigw
zinha, te \ : ‘ prega-
CIOH sa,l'; de almdgo, dois banheirog e quatro guartos el,{l ﬂ{  Ler-

;a?éo afec c'o:be'rmm, o apartamento n.% 1,201, hall de escada, g

depésitos e varanda de servigo com tanque,

: c trucie de
yE: n.% 1.201 uma area de construg e
éggdgo()111;;p21t2d2rl%cf§0m%ede terrago descoberto de wso privafivo

2
déste apariamento”.

i ropti welusiva de
L em geguida A descri¢ic das coisas de ‘1)1top-11edi,cc}lfn f,fm e
ot ifi Jausula quinta as
omi rcam-~se na clausula g . [odos
ino, especificaram-s : e anclacton
Cada'cqmil'?:npeljo ‘tflzrreno, sub-solo, apartamento do por ento,s nccoes
atépl::(r)lglljelcevaclores e regpectives Pogos, bom_bas{ eg(():aliltf;ls e
st i - de ens,
i i angendo perto
i Ge especificadas, abrange
instalagBes ali esp _
i o S”'%Gdﬂ-zl " wznggaa;s ccisas comtng a todos foram
é itura de conven , foram
‘ambém na escritu 5 coft e s o
exau{tivamente enumeradas, entre clas nio sc¢ vendo qualg
vty COb"ertum‘rimeim davida: se entre as coisas comuns, l;m-
rge agqui, entdo, a p 11 . - e e ar
cioizlfenteq diseriminadas, nio se mencmnala}n; ‘gisccsios Coﬁdaminos <
Itltllra podem éles ser havidos como de ;f)roljfmiuga il i
: mesma cober
duplex, que nessa mesny 0 ependén-
al_?artameﬂt?)s se E es’critura de discriminacfo alude apenas a ag
cias, mesm i
; é S 1 . i
; désses apartamento . o . ¢ i
e pmﬂamw?ucioné Ia% preciso examinar a hipbtese 4 luz do Jnstim{u °
F i i by co
D Ptirans"o 5.481, de 1928, pois fol scb sua égide que se
ecre ° 5.481,

condominio. s
Dispunha o art. 2.° désse diploma legal:

“Q terreno em (ue assentem o c:,dif_iclo e;uas 1‘1(1)15;?1:1;1526:2

e o que lhe sirva a qualquer dependéncia de lrnti?uirao 50 ¢

mum dos conddmincs ou ocupat‘ltes_. cons pirdocoiea
Iilz(;ﬁgilével de dominio de todos os proprietarios do p

. i n? 4.591
i i i e a atual Lei n° 4,591,
é i ra mais sucinta q o291,
e vé, a lei antiga e ! pan
1%%1;10 SEsta Jalém da expressio ampla, que torna cTloes o etisios
r(:eis que. sirva ,:1 qualquer dependéncia de ulso ce{;r?;t;las , proprictarios
o ; & 3 edes , 1
' des, as par : :

: samente as fundacBes, reas Inter-
alud?:l expret%h(;ﬁo e ao teto. Aquela, como se mostrou, r;astéwel e
capedlficn o L ie e parece inafa ,

i nclusdo, que g

i teto, donde a co . ! 3 Evel, de que
Pt (f ) edificio, no regime da lei anterior, néo sedpudesiémhqde ar
e Cexpressh enérica “e o que lhe sirva a qualquer epend con;eqﬁémia
rovelinso ¢ ugso comum dos conddminos ou ocupantes”, a

0 e
proveitos
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seria sua exclusio dentre ag coisas do dominig obrigatério de todos, de
forma a poder integrar as coisas divisas, de propriedade dog condéminos,
individualmente,

Ora, no-caso em exame ha, na cobertyra, do edificig, algtimas depen-
déncias de propriedade exchisiva dos donos dosg apartamentos 1,201 e
1.202, que sio duplex, e tamhém coisas de propriedade ORI, como
caixa dagua, casa de maquinas, eic, Encravado no apartamento 1,201,
COM acesso apenas através déle, que, a sey turno, tem comunicaciio com
a parte inferior, por escada inferna, estd o terrago em que o requerente
pretende construir, tertaco ésse de que éle teria apenas o wsp exchsivo

Que ésse terraco nio se presta a qualquer dependéncia de fim pro.
veiteso ou de uso comum dos demais condéminog ou ocupantes, ji foi
acentuado. Déle sé se serve o Tequerente, até porque, pela sua situacio,
de outra forma nsg poderia ser. '

Ble desempenha, & certo, como ensina  Prrrery Griva, citado por
Wirson Sousa Bararrra (Loteamentos ¢ Condominios, pdg. 133) a dupla,
fimcio de substituir-se a0 telhado, quanto 3 cobertura do edificio, e de
servir a variados usos diretos, Mesmo, porém, que o consideremos como
feto, nem por isso terfamog que arrold-lo entre as coigas comuns a tedos,
8¢ Por ter o seu uso exclusivo sido deixado apenat” a determinado cof~

ddmino, ji nio se pode considerd-lo, como o faz o citado tratadisty {ob.

cit. pdg. 131), uma daquelas “dependéncias de fim proveitoso” a qtie se
referia a lei anterior,

Essa possibilidade de ser 0 feto, no regime da lej anterior, consides
rado parte divisa, nio & novidade alguma. Ieig-ge em PoNTES pE My
RANDA (Tratado de Direito Privado, vol, 12, pdg. 384):

“Além do apartamento, pode ser barte divisa: ... e) o

terrago lateral, interno ou acima do teto; ... ¢) 4rea no
teto™,

O mesmo jurisconsulto, 3 Pag. 291 de sua citada obra, arrola entre
as partes integrantes do edificio fodo

“e} a cobertura superior do edificio, seja telhado, ou
laje, ou outro material, salvo se a cobertura fay parte de algum
apartamento, ou andar, tendg sobre ela obra privativa, que a
recubra, téda ou em parte”,

Mais adiante, 3 Pig. 296, diz Ponrtas:

“Se o terrago & ligado a um apartamento, e sb g éle serve,
¢ integrante da parte divisa; o titulo, a res eito dessa, ¢ titulo
» s P )

a respeito déle, implicitamente, Ngo se pense em que seja per~
tence; € parte integrante”,
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Na jurisprudéncia local essa possibilidade de ser o terrago-teto pro-

i ja foi i i 0 em que
riedade de um conddmino ja foi reconhecida, Ao ]ulga: C.E;S(; m %he
%isso ocorria (o condémino-réu possuia o apartamento e20a g‘}milm(l Clvel
servia, ¢ ao edificio, de cobertura), decidiu a Egrégia 22 Ca
£l

ificio pe dos conddminos,
# terrago do edificio pertence a um d :
nio tésrfl ((J)s dem%ds agio para coxlnpe}plo”a retirar a,l égr;mdleg 5(19(3
ferro e portio colocados para 150121/-19 (Ac. de 16-7~ ,
Ap. civel 1.178, D, J. de 28-7-1960, pig. 307).

i ja, em que se
E em casos exatamente como o de que se cuida, ou seja, q

Otni j i 2 a area
falava em wuso exclusivo pelo conddmino para cuja unidade dav. é

i tvi : do judicial veio no
ue se discutia poder ou nio ser <oisa divisa, a solugalo wdlc;il(’n-‘(rmo v
o mo sentido que sustentamos. Veja~se, por exemplo, o TR
by a lo, in Rev. dos Tribunwms, vol. , DAE.
Tribunal de Alcada de Sao Paulo, in .

474, em que se proclamou:

“Se, pelo artigo 2.° do Dec. n.° 5.481, de '2'516%9%18, Eogcs};
tituem 1;ropriedade comum inaliendvel, e 11nc11v15wt; quee :irva,
i 6l aches e ‘
ropriets prédio, apenas as instalag
os proprietarics do cdio, aps as in so8s © 0 due sitve
éncia de fim proveitoso :
a qualguer dependé > fim B0 comum dos
omi a e incluir entre as pa
conddminos, nio se de.v (o5 comuns um
¥ i eitose para todos os con . 1
terrago sem fim prove ! : : .
se pfesumir que seja de propriedade exclusiva ou particular

i i “ ivo”, mas
Soébre a extensdio désse direito dito a,penaj d(:, uso Ce’lel‘mol:'?si% [mas
na verdade um auténtico direito rea.l, teve’ ﬂ~7' é:am;gralzﬂ?; o (ch. e
afirmar, ao julgar a apelagio 4.693, Acdrdio de
3

Jurispr. do TJIEG, vol. 2, pag. 78), que:

G o slvo
“A escritura de convencio do condominio natq pode, balcxlfi
‘ Omi extinguir o di-
i A g e todas os conddminos, g
s instituido em favor de
it ivo de parte comum, ing X
reito de uso exclusivo pa : Je
um déles com a concordincia dos demals, por concessio
pressa do primitivo proprietirio dos apartameritos”,

“nio é das que podem
uma vez (ue uma concessfo de uso dessa_ natireza 1'1id.l‘::le :. gla,cogcor cIIJéncia,
ser revogadas unilateralmente, pois para isto serla.dm 5 T a concordaneis,
também, expressa, do verdadeiro e tinico interessado, que, s
arm ) , .

LR ' '
outorgou”. : i ) . v
’ Aifda sObre ésse ponto (extensio dessle c}lﬁlto. d; 1;%0 fj:recer d),é

ol ag. 73,
i ev. Forense, vol. ., P
hece-se, publicado na R . . L4 pig.
%)OHNTES DI:J II)WIRANDA, em que afirma o festejado jurista:
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“Naos edificios de apartamentos, o que constity 0 diviso é
0 apartamento. Apartamento nio é sé g patte divisa da cons-
-trugdo, é a parte da construgio #ais o que se haja destinado:
ao uso exclusivo do apartamento. Assim, se hid terreno nos
fundos e nio se estabelecey que era de uso comum, mas, ao
invés disso, se atribuiu a um dos apartamentos, néle entrar-se
sem permissio do dono é como entrar-se Na casa sem que o
dono dela permitisse. Al, o dono do - apartamento, pode cons-
truir o que entenda, se n3o altera a estruturs exterior do edi-
ficio, nem invade o espago aéreo que corresponde, sagital oy,
horizontalmente, aos outros apartamentos”

Mais adiante ressalta:

“A exclusividade do Us0, quer se trate de uso-parte inte~
grante divisa, quer uso-serviddo, permite que o titalar do di~
reito o exerca tal como o exerceria o proprietério da casa, a
gue pertencesse o terreno, qu a que tocas_s'}e o direito de ser-
viddo sébre outra casa. Aguéles que fofmulam certas propo~-
sigbes sdbre alpendres, varandas, lajes, puxados ou outras.
obras, sem distinguirem ester em causa parte indivisa, ou parte
diisa do edificio de apartamentos, expdem os comuneiros gz
confusdes lastimiveis. Certamente ¢ proprietirio do aparta-
mento térreo nido poderia, sem a unanimidade dos comunei-~
ros, construir banco de pedra, ou de ferro, ou de outra substin-
cia, no terreno, cujo uso fésse parte indivisa, integrante do
edificio. Tudo muda de figura quando se trata de uso de ters
reno que ficou ao apartameato, no ato de constituicio, como
parte divisa, integrante déle, Entdo, o apartamento compbe-se
de salas, quartos e demais dependéneias, inclusive o uso do ter-
reno. Sendo murado, ou por qualquer modo interdito aos ou-
tros conddminos, s6 se pode PENsAr em uso — parte integrante
divisa. O dono do apartamento ¢ dono désse use diviso, tal
como € de qualquer parede interna, estranha i estrutiura, neces-
saria do edificio”.

Transcrevi longos treches désse parecer porque embora versando
sobre apartamento térreo, suas conclusbes se aplicam  perfeitamente, o
MmeU ver, ao caso em exame, em qte o terrago em que o requerente pre-
tende construir se acha, como na hipétese néle versada, interdito aos de~
nais comuneiros, a éle s6 havendo acesso através o apartamento 1.20].

Alids, tal como no caso versado, o apartamento do requerente se
poderia, descrever como se constituindo das pegas mencionadas na escri-
tura de discriminacio (e aludidas no inicio déste, trabatho) ¢ mais 0 wso
exclusivo do terrago descoberto privativo déle, se, antes, ji nfio houvés~
semos concluido no sentida de (ue, por estar ésse terrago excluido do rol
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das coisas comuns, deve estar, dpso faclo, /incluido entre as de proprieda~
) erettte,
e exclusive, tocando ao do reque . o
‘ Ea a.us:%ncia da mencio do terrago entre as coisas comuns, tio minu<
° » b . ~ . N e .
ciosamente discriminadas, que poss1b111'ta tal conclusio, afastivel dse,di:m.
contrario, os condérings houvessem deixado claro, nas eserlturag e N s
criminagiio e de convengio, que outorgavam aos apartamentos z cober-
tura apenas ¢ uso, exclusivo, conservando porém, todes, o seu dominio,
em comum. ] ]
Chegado a tal conclusio, isto ¢, ter o requerente smais que o uso"
exclusive do terrago, nflo vejo dbice a que se gle Ic)oE?f)e(.lafa licenca, dcgée
: i ir, ja ire rma, no des~
' e o Sr. Diretor do informa,
requer, para ali construir, ja q : - d L
pa%ho ,de fls. 7, que “na parte relativa ao Cédigo de Obr.as nad_a’ he}t a
) y H4 H ~ g o " a.’_'
opor”. B que o condominio, ao que se vé das duas escrituras ]c{z c;er
. da -
das, nfio impds ac requerente qualquer restrigio quatzlto ao uso do
rag::- parecendo-me que o aumento da Area construida, ali, nfo exor-
£l
sita do dso normal. . . -
b Teve a 6. Camara Civel local oportunidade de aprecm} cz}sollg)aﬁ"
i i idi ivel 18.307, ac. de 24-4-1953, D.J. de 1811~
cido, e assim decidiu (ap. cive /) : 8-11-
1954 pag. 4.030%, em julgado que veio a ser confirmado em grau dg!&m X
Bargés pelo E. 4.2 Grupo (ac. de 1-12-1954, D.J. de 21-2-1957, pag. 5

“Se, por convengio e por destinagfio, pertenc':f:’ a um dos
condémines o uso esclusivo de cert’a. area do Edr[mlo, 86111?10
foi imposta qualquer restrigio .espec1f1ca 40 mc_)do, Eelo qual é&le
poderia usar essa drea, nada impede, em principio, seja ria,
dita area levantada uma construgio que ndo Ven'ha de qtilzh
quer modo prejudicar os demais conddminos, cuja conco‘a; fl-
cia foi obtida em condigfes estipuladas na aludida convenggo”.

. , . ‘, etdrin da
Também PonTEs (ob. cit., pig. 304) ensina que “o pl:?péue‘tzl:oe ):11#
parte divisa do teto pode construir sdbre a sga porcio, lrr.espgl ad?;eito -
énici icipai ide piblica, ou de outras leis de -
dricias municipais e de safide pi , % d 3
%lico” Assim, se se informa que sob éste ultxmo‘ aspecto nio existem
restricfes, parece-me que a licenca pode ser deferida. trin ¢ e
Nio ignoro as restrigdes que os estudiosos d;l ma]tjerlta. azg_n; s
i ¥y : res
i ugl nidade no terrago de cobertura
peito da construgho de nova u ; b oes
gue também cabem quanto ao awmente da drea construida tde}s dt;:)ll)zgldsﬂ
i é iro — que tais obr -
i i exi ¥ ~se — e é verdadeiro que ta
cias ali existentes). Afirma-s ' : o
mentam as necessidades e os gastos de custeio, pelos qit}lz'l.ls EOdO(iqa C;OS(;oisa,‘s
Gmi : rretar mais intensa utilizagio das s
ddmines respondem, além de aca ' Soisas
comuns (elevadores, escadas, corredores, etc.). fojam~s§,2§)fr ex 2‘1:7),
as ponderacdes de Wirsonw Sousa Bararma (ob. cit., n. , pag.
e CarLos MaxiMiLiano (id., n° 114, p:cxgﬂ._153p). mpedic qe o
Entendo, no entanto, que tais restrigdes nio deve}n 11'1}21 i due o
Istado licencie a obra, certo que ¢ poderem os demais conddminos,
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61 o caso, pleitear novo critério de divisio dos encargos. Pontes afirma
mesmo que a construgdo de nova dependéncia pressupde: “d)  que as
chras planejadas sejam avaliadas, para efeito de concorrer 0 proprietario
com a quota de valor, acrescida désge plus” (ob. cit., pag. 304); e Wrrsow
Bararma (id. n.° 210, phg. 148) cita a lei italiana a respeito da revisio
dos valdres proporciomais dag unidades, como decorréncia, entre outros
fatores, de “inovagdes de grande alcance”. Nesses casos: parece-me malg
acertado que o Estado, desde que as mnormas de direito priblico tenham
sido atendidas, conceds g licenga, pois com o fazé-lo se

gativa, sem por outro lado precisar temer que eventuais lesados possam
Ihe criar problemas maiores, j4 que a éstes fica livre o caminho judicial,
nio importando a concessio dela (licenga) em verdade interferéncig da
Administracio em questSes entre particulares, pois, como ensina PoNTEs
(ob. «it., vol, 13, pig. 307), “a autorizacio administrativa — licenca —-
é dada sob reserva implicita de nio serem lesados. os direitog alheios” .

H& mesmo quem sustente que o podet de policia da autoridade admi~
nistrativa nesse particular (licenciamento de construges) nio poderia ul-
trapassar o exame dos aspectos relativos a forma, sepuranca, higiene dos
prédios, estética, etc., vedada a apreciagio da questdo relativa ac direito
de construir propriamente dito. Veja-se, a propdsite, Homegro Freire
(Rev. Dir, Adm., vol. 53, pag. 5083, em artigo em que sustenta ponto de
vista segundo o qual nfio poderia 2 Administracio, ainda que com o bro-
posito de evitar litigio futuro, entrar no exame do direito de construir,
(e possa ter o requerente da licenga, matéria de puro interésse privado,
a0 passt que ela deve ater-se exclusivamente 205 aspectos de interésse
‘coletive,

Se a Administracio pode conceder a licenga sem se aprofundar no
exame do direito que tenha seu requerente a construgio pleiteada, defe~
tindo-a “sob reserva implicita de nio serem lesados os direitos alheios”
com maior razio pode deferi-la se, excepcionalmente feito tal exame, con-
clui que a obra ndo se fard em porte comum, mas em terrago de que na
verdade o requerente tem mais que o use exclusivo, ji que ndo incluido
entre as coisas de propriedade indiviga.

Nio tem a hipbtese, assim, semelhanca com os casos anteriores, em
que tenho opinado por que se exija expressa concordincia de todos os
condémines para a realizacio, oy legalizacfio, de obra em parie comum
de prédio de apartamentos. Aqui se considera dispensdvel tal anuéncia
borque preliminarmente se entendey que ela se realizard em parte divisa,
integrada na unidade do condémino requerente.

Embora ao documento trazido pelo requerente como sinal de cone
cordéncia do condomimio, e que traz a assinatura do Sindico, ndo empres~
tasse valia suficiente para suprir a concorddncia pessoal de todos, se real-
mente se tratasse de obra em parte comum, serve ela ao menos para re~
forcar o entendimento de que o terfago em causa infegre o apartamento
do requerente, tanto que néle éste alude ao terrago do meu apariamenio.
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Parece-me, assim, salvo melhor .jtti'zo, que o pedido pede ser (?efe:
rido, implicita no deferimento a condicio de nio serem lesados os direi
tos dos demais condomitos.

Sub censwra.

Rio de Janeiro, 31 de agoésto de 1967,

§

EucEnto Norowma Lores
Procurador do Estado

‘ 6VEL TOREIRO.
d A0 DE CONDOMINIO EM IM
BXHNG NAQ-INCIDENCIA DO LAUDEMIO

19 Pyrecer

i ini i lificio
Proprietarios, sob o regime de condominio pro mdwgwa,Mdo ui(l weio
de apartamentos sito 4 Av., Negsa Senhora d];-!l Fatllrna, d8 ,1 211) L
é it 1bli rada no 4.
i través escritura publica lav
drigues Rivera e outros, a . Jyrads mo B e
il 3 s0 do Livro n° 1, e
le Notas desta cidade, & fls. 95 ver ‘ 08 1 data ¢
5}65 1967, promoveram a extingio do referido (:(:|=1:1don'111110,t atrlllumdo is:
ad: ) i i obr amentos exis~
é inio - exclusivo sobre alguns dos aparta
cada umr déles o dominio - exc sobre alg ; :
tentes no dite prédio, o qual, como € evidente, Spgaissogl al 63611‘2 1‘1e9g61§:3) pela
ini i n.o 12~ X
islaci § inio {Lei n.° 4,591, de
legislagfio federal sGbre condom ) de 16- -
2 — Providenciada a competente transcrigio no 2. Oficio do ?egiil’cl S(j
Geral de Imoéveis, solicitaram a transferéncia, para sets tngigses;l : E;Srédio
ighes fiscal i um dos apartamentos existe - prédio.
cricdes fiscais relativas a cada : X o
B Elue sendo atualmente tais apartamentos unidades auténomas, cujos fnais
\res i i i e nio
a -Opr considerados em si mesmos
lares sfo wos proprios requerentes, S s ¢ pio mais
condomi i ~se alterar, do ponto de vista tributédrio, :
como tonddminos, impunha-se a erar, do : ibutitio, o idetl-
i jei ivo obrigagio fiscal tendo por objeto post
tidade do sujeito passivo da ob  por objeto o fmposto
i fa-se idéncia. ordenada pela ordem ju ,
redial, Trata-se de provxdenc' . ; . ]
ngdo outorgar ao Poder Piblico o conhecimento da 1c‘lent1da;le'(llaquele
impd referido.
stijeito passivo, facilitando-lhe a cobranga do impdsto acima 1‘e e; :;? »
3 ~— Postulado tal requerimento peraunte éste Depar"fan“.lenho é) e? Py
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