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DESMEMBRAMENTO. REMISSAG DE AFORAMENTO. SITUA-
COES ANTERIORES A0 C6DIGO DE OBRAS DE 1937

O Espdlio de Jeno Jermann, alegando ter procedido, no Juizo dos Re-
pistros Piblicos, A retificagio das metragens e & averhagio do desmembra-
mento dos terrenos de quatro prédios construidos em uma area & rua Alice,
requeren i Prefeitura, dona do dominio direto dessa 4rea, fizesse extrair

cartas de aforamento, tma para cada imével, com as caracteristicas apuradas .

naquele processo, ) ,

O D. P. M. entendeu entio que era caso de se exigir do Suplicante 2
remissio do foro de toda a Area primitiva, em face dos desmembramentos
nela procedidos.

Replicando o Supte, que o desmembramento iora efetuado antes da
vigéneia, do Cédigo de Obras da Prefeitura (Dec. 6.000-4) pediu fosse
dispensado de remir o {dro.

Verificando que, realmente, j& no exercicio de 1937 figuravam como
coletados e inscritos #és dos iméveis em questio, e que o guarto (imovel
0.9 1.606) s6 fora desmembrado do terceiro (imdvel n.% 1.658) e inscrito
- como unidade auténoma em 1955 — embora desde a revisio geral da nu-
meragio, procedida em 1950, tivesse cada um dos dois o seu niumero. pro-
prio — o D. P. M. atendeu em parte a0 pedido do Supte., e passou a exigir
a4 remissio do foro sdmente dos dois imdveis mais recentemente desmem-
brados.

Recorrendo o Supte, o Sr. Diretor do D. P. M. ji agora insiste no-
vamente pela remissio do f6to de todo o terreno primitivo.

Fssa é a questio sébre a qual, como foi solicitado, passo a opinar.

A base da exigéncia do D. P. M. é o Decreto-lei 2.175-44, sue autoriza

a alienaco do dominio direto dos imoveis compreendidos nas areas das

sesmarias municipais e que, no art. 8.°, proibe as divisdes e desmembra-
mento dos imbveis.aforados pela Prefeitura, a nfo ser mediante remissio
de 6ro e com o pagamento de cinco quotas.

. Essa disposigio, que visou estimular as remissdes de féro, veio esta-
tuir que, de maio de 1940 em diante, ninguém mais pudesse desmembrar ter-
reno foreiro 3 Prefeitura (das 4reas das sesmarias) sem que, prévia-
mente, tivesse requerido a remissio de foro e dado inicio ao pagamento cot-
respondente, :

O D. P: M. quer, porém, aplicar essa disposigio retroativamente e ra-
zdo nfo tem para tanto.

O Supte. provou que efetuara a divisio do seu terreno anteriormente
4 vigéneia do Cédigo de Obras, de 1937. A data que me parece importante
n%o é contudo 1937 e sim 1940, Até entio nfio havia a exigéncin de remir
o féro para desmembrar terrencs. Nem se pode considerar que antes de
1937 as divisdes e desmembramentos se pudessem fazer 4 vontade, sem
a audiéncia e a aprovagio da Prefeitura.

A legislacio anterior sbbre obras — veja-se o § 2.° do art. 14 do De-
creto 2.087-25 — j4 exigia a aprovagio da Prefeitura para os prazos de
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retalhamentos de terrenos. E o Cédigo Civil (art, 381) determina que a
divisio de terrenos enfitéuticos se faga com a aprovagio do senhorio.

O que existe a favor do Supte, é que a divisio a que procedeu néo se
&z clandestinamente, ji que aprovados foram pela Prefeitura os projefos
de construgiio respectivos, e com a largueza de que did mostra a peticio de
fls. 10, da qual se vé que o proprietario tinha livre escolha do lugar onde:
plantariz -sua construgio, desjungido de qualquer obrigacio de localizagio
dentro de sua 4rea maior.

O desmembramento operou-se, portanto, de fate, & época da construcio
dos quatro iméveis, o iltimo dos quais teve o habife-s¢ concedido em no-
vembrg de 1937, - '

Désse desmembramento de fato teve pleno conhecimento a Prefeitura,
quer ao licenciar as construgBes, quer ao coletar os prédios para cfeito de
cobranga do impdsto predial. . ‘

Se a coleta de um désses imdveis foi recente, neste exercicio de 1955, o
foi por deliberagio ex-officio, porque a FPrefeitura nio se interessou em
fazé-lo antes, mesmo ja tendo, em 1950, dado numeragio propria a ésse
imével, que coutinuou, porém, por 5 anos, a figurar junto com o outro -—
numa s6 inscrigiio imobiliaria. :

Vale dizer que ao pedir licenca para coustrugiio désse imdvel — wma
garage, com acomodagdes no pavimento superior — o Supte. solicitou nu-
meracho para o mesmo e foi a propria Prefeitura quem entendeu nio ser
o caso, por considerar a construgio como dependéncia do outro imédvel.

Se em 1950 outra orientacio foi tomada e se em 1955 velo o imdvef
a fer inscrigio imohiliAria prépria, essas foram providéncias da Prefeitura,
sem provocacio nem agio do proprietario,

Nio tem, também, influncia alguma para o deslinde da questio o fato
de s6. em 1952 ter o proprietirio intentado o procedimento judicial ji alu-
dido para a delimitacio dos iméveis desmembrados. O desmembramento
nfo teve inicio ai, pelo contrario, era a causa, pressuposta, da providéncia
julgada necessiria para o fim de legalizagiio apenas. O qlie se processou
foi a medicio dos quatro imédveis ja com. existéncia propria e definida.

Da mesma forma, a averbagio no Registro de Imdveis foi mera provi-
dénela complementar, atributiva de wim Hinlo autéonomo para cada um dos
quatro imévels de existéneia reconhecida.

O desmembramento — em suma — que justificaria a exigéneia do
D, P. M. seria aquéle que fosse requerido e processado depois de 1940. Do
contririo nio haveria como aplicar a sancgiio do art. 8.9 do Decreto 2,175.
Como proibir o que j4 esti consumado?

- E de se ver que a divisdo ocorreu nfio a revelia, mas sob as vistas
e com aprovacio da Prefeitura.

Dird o D. P. M. que jamais foi consultado a respeito. Pode ser que
tenha razfo. Mas o D. P, M. nfo é uma reparticio extranha 4 Prefeitura,
autdénoma, independente da contextura geral da Administragio Municipal.
i, ao contréitio, érgio dela. -

Preciso é que se considere a Prefeitura como um fodo, ¢ nfio um con-
junte de compartimentos estanques, Mormente quando trata com terceire
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¢ com maiores razdes ainda quando vem a Juizo litigar -— nfio pode con-
vencer a ninguém de que tal ou qual ccisa se terd processado & revelia,
de um seu Departamento quando viries outros intervieram no negécio.

O normal, portanto, teria sido a audiéncia do D. P. M, em todos os
processos de construgio désses quatro imdveis — pois que implicavam na
divisio de um terreno foreiro & Prefeitura. E, 3 época, nada teria que
opor e no exigiria a remissio do féro. ‘

Agora — entendo que jA nfio o possa fazer. Deve limitar-se a expedir
as novas cartas de aforamento, uma para cada imdvel.

RoBrrTo PinTo FRERNANDES
Advogado da P.D.V,

Visto: — De acdrdo. Trata-se de fato consumado, com cifneia e
aquiescéneia da Prefeitura, ante a legislacdo especifica vigente.

F mais: a Prefeitura ¢ um fodo e as suas varias dependéncias nio se
podem entrechocar nem desconhecer.

Rio, 17-12-1955,
Lawo pE SA Prreira
Procurador-Geral

(1955-1956)

ENFITEUSE. DIREITO DE OPCAO. REMISSA0 DE
AFORAMENTO

Tenho a honra de restituir o processo 1.0 4.464.070-54, formado pelo
Oficio n.° 290 do Sr. Diretor do Departamento do Patriménio, com que
58., depois de alinhar varios argumentos, todos dirigidos no hotn sentido de
defender os interésses da Prefeitura em matéria de opgio, prevista no art.
683 do Cddigo Civil, e remissio de {6ro.

S8, apresenta duas stugestes:

18 SUGESTAQ : “considerar-se subsistente a opgio feita, na hipdtese de
T - vir a ger rescindida a transagfio que a ela deu causa’.

Cumpre, inicialmente, ressaltar que essa 1% sugestio visa modificay o
critério que vinha sendo adotado na espécle, gual o de “considerar inexis-
tente a op¢io”, em face da rescisdo de promessa de compra e venda de
imédvel foreiro.

‘Em que pesem os argumentos do Sr. Diretor do D.P.M., nio me pa-
rece sustentivel a referida sugestio. _

Alias devo, por escrfipulo, consignar que, no exercicio do cargo de
Procdurador Geral, visei infumeros pdreceres concordando com a norrza até
agora adotada.
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Designado expressamente pelo atnal Procurador Geral para dizer sb-
bre a matéria déste processo, nfo vacilel em reexaminar o assunto sem
qualquer “parti pris”, e nfio achei como divergir de minha opinido anterior.

Realmente, é preciso niio esquecer que a norma contida no art. 683 do
Cédigo Civil & uma limitagio ‘ao exercicio do direito real de enfiteuse.

Embora a enfiteuse seja um direito real sdbre coisa alhcia, o foreiro
o exerce na medida que a lei lhe traga. E, tudo aquilo que nio ¢ limitado pela
lei, a outrem ndo € dado restringir, quando se trata de direito real. Isso
porque, em se tratando désse direito, sdmente a lei & que the empresta a
estrutura e a forma do exercicio,

Assim, o foreiro tem amplo direito de dispor da coisa, s6 ndo the sendo
permitido, nos térmos do art, 683 do Cédigo Civil, vender nem dar em
pagamento o dominio Gtil sem prévio aviso ao senhorio direto, para que
gste exerqa o direito de opgio. :

Isso nfio quer dizer que, no caso de contratar a promessa de venda do
se dominio atil com terceiro, fiqgue o foreiro definitivamente ligado ao
senhorio direto, de modo tal, que se The nfo permita rescindir o contrato.

Se criada essa vinculagio, o direito do titular do dominic direto exce-
deria o limite pretragado na lei, que é o de adquirir a coisa em paridade de
condigBes, ¢ nunca o de obrigar o titular o dominio Otil a vender-lhe o hem
quando ja o nio quer alienar,

S6 hé uma forma de a pessoa de direito piéblico compelir alguém a lhe
transmitir imével: a desapropriagio. '

Frente a ésse instituto, nfo é licita a recusa de alienar.

A pessoa de direito piblico — titular do dominio direto — no exerci-
cio do direito de preferéncia, cabe exigir que, em igualdade de condigBes,
o titular do dominio 1til lhe transmmita ésse direito. Mas nenhum texto a
autoriza a compelir o foreiro a transmitir-lhe o seu direito real, no caso de
nfo mals querer efetiiar a allenagho.

Num contrato de promessa de compra e venda as duas on mais partes
que néle figurem tém o direito de resilir o pactuado,

Vem a propdsito a ligio de Frrrara, em seu Trattatto di Diritte Cf-
vile Italiano — Vol. IV, Capitulo VII, “L'enfiteusi”, pags. 398:

“& da avvertire che, risolvendosi la prelazione in una limitazione
della liberta di disporre del diritto dell’enfiteuta, ogni patto o
clausula che contega un ampliamento della prelazione é nullo
perche¢ in contrasto con la norma inderogabile che consacra
detta libertd”.

O exercicio do direito de preferéncia € cabivel em querendo o titalar do
dominio til aliend-lo, e enquanto o quiser. Mas, a meu ver, nada impede
que ésse titular se arrependa da alienagfo, até porque pode éle querer alie-
ni-lo a determinada pessoa, e sdmente 2 essa pessoa.

Nio lne é permitido fazer, é certo, sem o consentimento do titular do
dominio direto. Mas, se o titular do dominio direto nfio concordar, ou ma-



