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cals em que a obra projetada vai ser executada, ao dmbito do
- mandado de seguranga. Assim julgo improcedente o pedido,
_ sujeitando o impetrante ao pagamento das custas da lei”.

Fssa decisio espanca, ao men ver, qualquer davida que possa ter o
DED no sentido de indeferir a pretensio de Menasche Krzepicky.

A primeira vista impressiona, talvez, a circunstdncia de ser, na hi-
pétese em aprégo, um simples decreto do Executivo local o ato que al-
terou as primitivas condigbes impostas pelo servigo piblico para per-
mitir a feitura da obra, em acdrdo com ag quais fdra concedida a licenga.

A meu ver, nio tem cabida o argumento porque o direito de cons-
truir, na forma do art. 572 do Codigo Civil, estd subordinado, também,
a regulamentos administrativos.

(s fundamentos da minha defesa no Mandado de Seguranca acinm
aludido, ctijos térmos tramscrevi, e a decisfio proferida, levam-me a opi-
nar pelo indeferimento da revalidagio pedida por Menasche Krzepicky,
caso ainda subsistam as restricdes do Decreto n.¢ 11.486, de 1952 )

E de estranhar, porém, a concessio de prorrogacdes anferiores ji
soh o regime do decreto em aprégo.

Distrito Federal, 26 de outubre de 1956,

ALpo SANT'ANNA DE Moura
7.9 Pracurador da PDIF

LOTEAMENTO. CANCELAMENTO DE PROJETO APROVADO.
“CONDOMINIO INCLINADO”

I. O FATO

1.1 — Vicente Soares e outros — proprietarios de terreno situado
na Rua Aureliano Portugal — solicitaram licenca para realizar, no local,
loteamento, O Projeto — constituido de 60 lotes residenciais — foi apro-
vado, tendo sido assinado térmo de doacio e obrigagies em 2-10-1956,
o qual foi devidamente registrado pelo Tribunal de Contas, em 11-12-1956.

1.2 — Qs responsiveis pelo loteamemto infringiram diversas nor-
mas contratuals, inclusive dande lugar & imposicio de multa de ......
Cr$ 50.000,00 e cobranga de despesas no valor de Cr§ 37.342,00.

1.3 — As obras relativas ao loteamento deveriam estar terminadas
em 8-3-1961, Em 6-6-1961 Joaquim Vicente Gomes e outros requereram
o cancelamento do arruamento e loteamento aprovado sob w0 20.614
{Proc. n.® 7.502.757, de 1961). Os interessados efetuaram em 26-9-1961
o pagamento da multa e das despesas anteriormente mencionadas,

.
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TEnviado o processo 3 Comissio de Loteamentos da Secretaria de
Viagio, o Eng. Antonio Mollica, Assessor Técnico, informou em data
de 1-12-1961:

“_ ., Qs proprictirios do loteamento transformaram os
lotes aprovados em 755 lotes com dreas de 40,00 m2 (4 x 10),
os quais estdo sendo vendidos a pregos varidveis de .......
Cr$ 36.000,00 a Cr§ 90.000,00, infringindo assim frontalmente
a legislagio vigente, além de ndo obedecer ao projeto aprova-
do quanto a grade, largura do logradouro, etc.... Por falta de
muralhas de sustentagfic e galerias adequadas, o leito da Rua
Aureliano Portugal é constantemente coberto por detritos e Ja~
mas provenientes da 4rea do loteamento.

Da exposto, propomos as seguintes medidas:

1. Oficio ao Sr. Diretor da Limpeza Urbana, solicitando
a remogio e transporte de novos detritos e lamas que no mo-
mento cobrem o leito do logradouro e cobranga das despesas
aos proprietirios do loteamento.

2. Solicitagio ao 11.° Oficio do Registro Geral de Imé-
veis, para informar se o projeto de loteamento n.° 20.614 se
acha devidamente averbado.

3. Remessa do presente processo ao Departamento de
Obras, a fim de ser lavrada nova multa por infringéncia das
clausilas 22 e 52 do item V do térmo assinado, em face do
ndvo carreamento de terra e outros detritos das escavagies pa-
ra o logradouro péblico”.

14 — O Oficial do 11,2 Qffcio do Registro de Imdveis informou, em
18-12-1961, que naquele Registro, no periodo de 22-5-1941 a 1-12-1961 nada
constava com relagio ao imével da Rua Aureliano Portugal, localizade juto
e depois do 0.2 165, atual 409.

1.5 . Em 23-10-1962, Sehastifio Jesus de Miranda Mourfio — alegando
ser proprietdrio, juntamente com outros, do imovel — reiterou o pedido de
cancelamento do projeto de loteamento, nos térmos do art. 575 do Decreto nft-
mero 6.000, de 1937.

Solicitou, ainda, prazo de 60 dias para apresentar um projeto conipleto de
“Condominio Popular Horizontal, apoiado em leis substantivas e adjetivas,
em vigor”. Na mesma peticio, o requerente declara:

— que o problema “ligado A 4rea de propriedade dos pos-
tulantes s6 seria solucionado no plano popular através do pla-
nejamento e exectigio de um condominio proletario hovigontal.
nos moldes do conhecido condominio vertical”;

— que “o apolo substantivo do condom‘nio horizontal &

encontrado nos arts, 52 e 623 do Cédigo Civil e o adjetivo, nas



— 184 —

disposigbes do Codigo n.% 6.000 sébre o aproveitamento de mor-
ros. Na lei de vilas encontraremos as dimensées de 8 x 10 re-
lativas 4 unidade habitacional, existindo outros dispositives, em
vigor, sbbre a espécie’’;

— que ji vendera 291 “cotas reais de condominio” e que
a desapropriagio da drea jé vendida, “para a finalidade de pro-
porcionar habitac@es populares a outros trabalhadores, seria des~
vestir uma corte de santos para vestir outros”;

— que “no caso de desapropriagio se deve ter sempre
presente o fato de que 291 trabalhadores pobres, premidos pe-~
los desabamentos do morro do Querosene e pela necessidade
de um teto, jA compraram cotas reais como ponto de partida
para solugdio dos problemas habitacionais de suas familias, e
que ndo se compreende que seus direitos ndo sejam respeitados
quando a utilizacio ou finelidade seria a mesma®.

1.6 — Com relagio ao loteamento aprovado sob n.® 20614 — de-
claram os proprietirios que o mesmo nfo pode ser levado avante, por ser
“todo o terreno acidentado”, exigindo um “investimento para sua ur-
banizagio muito maior do que o produto que poderia ser apurado com
a venda dos lotes”. Além disso, a vizinhanca de duas grandes favelas,
uma de cada lado do terreno, tornaria o “loteamento residencial inope~
rante, pois nio haveria um cidadio que quisesse comprar um terreno de
cérea de Cr§ 800.000,00 e construir uma residéncia de mais de ......
Cr$ 1.000.000,00 tendo como vizinhos os atuais moradores”.

1.7 - Ainda com referéncia ao imdvel, os proprietirics apresenta-
rtam a Companhia de Habitagio Popular do Estado da Guanabara e 3
Fundagio Ledo XIII plano relativo ao referido “Condominio Popular Ho-
rizontel”, a que também dominam “Plano de auto-financiamento de ur-
banizacio de favelas”, on “Condominio Inclinado”.

As linhas gerais do empreendimento seriam:

I' — Os proprietarios venderiam o terreno, em prestacdes, em “co-
tas on porgbes reais, de 4 x 10m cada uma, a 700 conddminos”, que
passardo a ser proprietirios de téda a drea indivisa;

II' — “Cada cota real de condominio dard direito ao seu possuidor
de uma 4rea de terreno de 40 m2 para que néle construa sua casa; ésse
terveno serd demarcado, do qual tomard posse, emiretamto sempre cows
a escritura em condominio” (grito nosso) ;

ITIT — O Parque Residencial teria terrenos de 40 m2 e ruas de 4
metros de largura — pois, “se malores os lotes e as ruas, o preco dos
terrenos ou cotas com a urbanizagio excluiria justamente aquéles que
nio podem pagar e que deverio ser os beneficiados”.

IV -~ Os proprietarios entregariam ao condominio “escritura qui-
tada de téda a 4rea, réde de galerias de dguas pluviais e de esgdto, ca-
nalizagio de dgua potivel, réde de luz e um prédio para funcionar ime-
diatamente uma escola”

=)
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V — “As mesmas leis que regem o condominio horizontal (pré-
dios de apartamentos) seriam aplicadas nesse “Condominio Inclinado” —
formando os condéminos uma Associagio, que seria a sindica do condo-
minio”,

VI — A Associagfio, “‘com o tempo e recursos de mensalidades e
outras, promoverd a pavimentagio de ruas e outras obras suplementares”
de urbanizagio.

VII — O Estado aprovaria uma planta-padrio para a construgio
de casas populares (27 m2) e financiaria a construgio ¢ o fornecimento
de materiais,

O planc — alegam os mesmos proprietrios — é “talvez um dvo
de Colombo para a’ recuperacio urbanistica e a transformacio das fa-
velas existentes em condominio inclinado, onde a cooperagio dos con-
dominos resolve qualquer problema”. ..

1.8 - HEm 28-6-1962, cs proprietarios informam ji ter vendido cérea
de 280 “cotas ou fragbes contratadas” no valor de aproximadamente. ..
Cr§ 30.000.000,00 — dos quais ja haviam aplicado Cr$ 8.850.000,00 (ndo

(14

~esclarecendo, contudo, onde e como aplicaram esta quantia).

Oferecem & Fundagio Ledo XIIT as restantes 420 cotas, pelos pregos
constantes de sua tabela de venda. :

r

Agquela fundagio, contudo, é contra a operagio, informando que:

“a solugio proposta, de condominio apenas do terreno,
nio resolve. B indispensivel que sejam construidas as casas,
0 que os organizadores estfo deixando de lado; é&les tratam
apenas de se livrarem, vantajosamente, de um terreno fave-
lado. De nossa parte, entendemos que os odrgios do Estado
devam impedir a consumagio da operagio” (Luiz Carlos Ro-
sas — Superintendente de Urbanizagio ¢ Construgio, da Fun-
dagio Lefio XIII).

1.9 — Em despacho no Proc, n® 2,628, V. Exa. declara textual-
inente: .

“Acho que a Procuradoria deve tomar conhecimento dessa
transacio, absolutamente irregular, e providenciar o embargo da
mesma. Se os proprietirios da gleba — nfo o seu agente exve-
cutivo — quiserem lotear e vender, de acérdo com as novas
determinacfes em vigor, deverfio procurar, nesta Secretaria, a
Comissdo de Projetos Ispeciais de Habitagio e se submeter
as exigéneias regulamentares. Como estd sendo feito, é caso
de policia até. Pego uma definigio urgente da ilustre Procura-
doria”.

1.10 -— Por outro lado, em despacho no Proc. n.l 7.728.436, de 1953,
o Departamento de Obras sugere que a solugio para o problema seja
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a -aplicagio do art. 4.° do Decreto n.°® 1657, de 1963: desapropriagio
dos lotes.

1.11 — Assim exposto, em resumo, o €aso, Passainos a expor O 10s-
so ponto de vista sébre a matéria.

2. LOTEAMENTO: CANCELAMENTO DE PROJETC

2.1 — O projeto de loteamento requerido pelo Proc. n.® 7.728.436,
de 1953 (aprovado scb n.° 20.614), nfo chegou sequer a ser exa-
minado, nio tendo sido inscrito noe RGI. Por outro lado, nenhum lo-
te, dagquele projeto, chegou a ser objeto de transagio por parte dos pro-
prietarios.

Assim, apesar do disposto no art. 18 do Decreto n.° 966, de 1962
— parece-me que, no caso, pode ser aplicado o art. 575 do Cédigo de
Obras, pois seria infquo que o Estado obrigasse os proprietarios a efe-
tivar um loteamento que j& nfo lhes parece econdmicamente possivel,
quando nio foi realizada nenhuma venda dos lotes previsto no projeto.

2.2 — Nio pode o Estado, por outro lado, obrigar os proprietarios
a realizar um otitro tipo de loteamento — conforme o projetado e cal-
culado no processo anexo, n.¢ 7.606.681, de 1961 (loteamento proletd-
rio, com cérca de 218 lotes — guando o projeto inicial aprovado previa
somente cérca de 60 lotes).

2.3 — No caso em exame, contudo, os proprietarios realizaram obras
nio previstas no projeto a cancelar, obras estas que vém causando danos
periddicos aos logradouros vizinhos.

Assim, antes de ser cancelado o projeto, deverd a Secretaria de
Obras Prblicas calcular o valor das obras que serfio necessarias, a fim
de se evitarem os danos periédicos que as obras realizadas sem licenga
vém causando aos logradouros vizinhos.

Informadas guais estas obras e o seu valor, deverfio os proprietirios
ser intimados a realizd-las antes do cancelamento do projeto. Caso se
recuseimn a isto — ou ndo as realizem dentro do prazo que Ihes fér as-
sinado, deverd o Processo n.® 7.728.436, de 1961, ser enviado a esta Pro-
curadoria, para se propor a competente agfo cominatdria, no sentido de
obrigar os proprietirios a realizar estas obras.

24 — Nos térmos da cliusula 52 do Térmo de Obrigacoes, os
proprietarios deverio ainda ser responsabilizados pelo valor de qualquer
ohra cue tiver de ser realizada pelo FEstado, e destinada a impedir ou
minorar prejuizos aos logradourcs vizinhos derivados das obras ilegal-
mente realizadas.

2.5 — Ainda mais, aos proprietirios — além de outras que sejam
posteriormente verificadas — deverfo ser impostas as seguintes multas:

I — do art. 804, § 129, do Céddigo de Obras, pela execugiio de av-
ruamente ou abertura de logradouro sem licencga;

II — do art, 804, § 137, do mesmo Cddigo, pela venda de lotes com
dimensdes em desacordo com o loteamento. aprovado;
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JIT — da cldusula 5.2 do Térmo de Obrigagfes (com acréscimo de
25% em cada reincidéncia).

3. CONDOMINIO INCLINADO

3.1 — O plano apresentado pelos proprietirios, para a execugio de
wm “condominio inclinado”, unfo pode ser aceito. Trata-se, sem diivida,
de um loteamento, que -— denominando-o “condominio inclinado” — os

proprietirios procuram efetivi-lo sem obedecer aos preceitos do Decreto-
lei federal n.? 58, de 10-]12-1937, ¢ Decreto federal n.® 3.079, de 15-9-1938,

3.2 — Em principio, niio existe nenhum impedimento legal a que o
proprietario de um imdvel venda-o a diversas compradores, em condo-
minio. Mas é necessdria que se trate de venda de coisa indivisa: desde
que stirja a divisio do imdvel, nfo mais se poderd falar em venda em
condoiminio.

Somente existe o condominio, quando o imével, pertencenfe a diver-
s0s proprietarios, fica indiviso, e o direito de cada proprietario recai sé-
bre ¢ conjunto e nfo sbbre uma parte determinada da coisa comum (Pra-
NoL-RiperT, Traité, vol. I, n® 2.744; Serva loves, Curso de Direito
Cipil, vol. VI, pag. 288; CLOVIs BeviLagua, Direito das Coisas, pag. 251;
Lavaverre, Ihreito das Coisas, § 30).

Conforme salienta TLufs na ConHA GONGALVES, “a caracteristica da
compropriedade consistc em que a coisa indivisa, embora pertenca a di-
versas pessoas, cada uma destas s6 tem nela uma parte intelectizal ou
mentalmente dividida, mas o direito de cada comproprietirio recai sdbre
toda a coisa indivisa. Nfo quer isto dizer que a coisa indivisa pertenga
pot inteiro a cada comproprietirio, mas sim que ndo é possivel localizar,
concretamente, em qualguer porte material da coisa, o direito de cada com-
proprielério” (Da Propriedade ¢ do Posse, pag. 96).

B, assim, totalmente impossivel falar-se em condominio, quande ca-
da titular de direito tem a sua cota de terreno determinada perfeita-
mente no imével, B o que ja salientava TErXpIRA DE FREITAS no seu Fs-
bégo — art. 4.338 — declarando que nio é condominio o “concurso de
dominios de duas ou mais pessoas sdbre coisas mdveis ou imdveis, per-
tencendo a cada uma delas uma parte dividida”.

3.3 — DPor outre lado, esta situa¢io de condominialidade nio pode
ser indefinida: de acdordo com o preceito do art. 629 do Cédigo Civil, po-
dem os conddminos acordar que a coisa comum fique indivisa — mas
“por térmo niio maior de cinco anos, suscetivel de prorrogagio posterior”
-— vu seja, pelo periodo méximo de 10 anos (Iipuawvpo Tispiwora, Posse,
propriedade, condominio, 1956, pag. 349).

3.4 — Deve-se salientar, ainda, que nfo haveria também inconvenien-
te na adogiio de lotes com dimensdes inferiores as previstas pelo Coddigo
de Obras, mormente quando se tem em vista a finalidade social de resol-
ver o problema de favelas. Mas estas medidas devem ter a prévia apro-
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vagdo do Estado —. de acirdo com o disposto no Decreto 1.9 1.742, de
3-6-1963. '

3.5 -— No caso, conforme jd salientamos, apesar da dissimulacio, nfio
podem os proprietarios evitar que o pretendide “condominio tnclinado”
se caracterize como um leleamento, que, no caso, infringe as normas fe-
derais reguladoras da matéria ¢ o Cédigo de Obras do Estado (Decreto
n.° 6,000, de 1937). :

Senfio, vejamos: :

I — a publicidade referente ao chamado “condominio” fala em “lo-
tes de 4 x 10 m";

II — a minuta de escritura a ser lavrada com os “conddéminos” iden-
tilica cada porcio do terreno — “‘com ... metros quadrados e com a de-
nominagio de porgio real n.° ... da Quadra ..., da planta particular,
integrante e complementar da presente escritura”;

HI — a planta “particular” ¢, sem divida, uma planta de lotea-
menio (vide processo n.° 2.628, de 1962) ;

IV — Os recibos provisérios dados pelos preprietarios aos “condo-
minos” referem-se expressamente a que a quantia é recebida “como reser-
va e pagamento do lote de terreno n.° da Quadra n.9 ..., da planta
particular do Parque Residencial do Rio Comprido™;

V -~ o0s mesmos recibos declaram que a “posse dos lotes realizar-
-se-4 dentro de 60 dias” e contém lugar para a cessio e transferéneia par-
ticular de direitos, conforme prevé o Dec.-lei n.° 58, de 1357 e o Decreto
n.% 3.079, de 1938, para as transferéncias dos conirafos de vendas de lo-
tes a prestagdes,

36 — Conforme salienta a Fundagfio Ledo XIII, o plano do “con-
dominio inclinade”, conforme exposto anteriormente, & vantajoso Unica-
mente para oS proprietdrios, pois Estes:

— vendem o imével, por bom preco, sem sujeitar-se ds obrigacdes e
deveres impostos pela legislacio federal e estadual para os loteamentos;

— ao0s “conddminos ou ao Estado caberia realizar todas as obras de
urbanizacio ;

—- o Hstado financiaria as construgfes de casas,

3.7 — Se os proprietirios desejam, de fato, beneficiar a populacio
favelada vizinha ao seu terreno, poderfo aproveitar-se das vantagens ou-
torgadas pelo recente Decreto n.° 1.742, de 1963 —— dirigindo seu reque-
rimento, de acdrdo com a legislagiio em vigor, & Comissio de Projetos
Lspeciais de Habitacio Popular, Nusnca, porém, sob a forma pretendida
de “condominio inclinado”, ‘

4. DESAPROPRIACAO

De acérdo com a legislagio em vigor, o imdvel poderia ser desapro-
priado pela Companhia de Habitagiio Popalar, para -os fins de utilizaghio
social. Mas isto parece nio ser de interésse daquela Companhia, conforme
jA foi salientado no processc.
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De qualquer forma — se a desapropriagio for considerada aconselhi- .
vel — .dever-se-4 estudar a situagfio dos alegados “condéminos”, Do va-
lor da indenizagfio aos proprietirios deveria ser descontada a quantia ne-
cessdria para ressarcir aquéles pseudo-conddminos.

5 REPERCUSSOLS PENAIS

As decorréncias penais do fato ji parecem ter sido levadas em conta,
segundo informagBes de fls. 2 do anexo 2o Proc. n.? 2.628, de 1962 — a
matéria ja foi objeto de queixa ao Distrito Policial competente.

6. CONCLUSOES FINAIS

Pelo exposto, concluimos, em resumo:

6.1 — Com referéncia ao Proc. n. 7.728.436, de 1953, poderd o pro-
Jeto do loteamento ser cancelado, desde que os proprietarios:

— realizem as obras mencionadas nos itens 2.3 e 2.4 déste
oficio, ou efetiem o pagamento do seu valor;

— paguem as multas a que se sujeitaram, conforme refe-
rido no item 2.5.

6.2 — Com relagfio ao chamado “condominio inclinado”, o plano —
conforme apresentado -— nfo pode ser aceito pelo Estado. Trata-se, sem
«divida, de loteamentc em desacdrdo com as normas legais (federais e
-estaduais) aplicdveis 2 espécie. :

6.3 — Essa Secretaria deverd pronunciar-se sébre o interésse, ou nfo,
na desapropriagio de imével ~- devendo-se, em caso afirmativo, proce-
der-se com as cautelas mencionadas neste oficio, a fim de levar-se em
contz a situagio dog pseudo-condéminos do imdvel.

6.4 -— Caso o0s proprietdrios do imével queiram valer-se das van-
tagens previstas pelo Decreto n.® 1742, de 1963, deverio apresentar a
essa Secretaria ndvo projeto de loteamento, dentro das normas legais,

6.5 — Posteriormente, deverd o processo ser encaminhado i Secre-
taria de Obras, para a avaliagio das obras e imposicio de multas refe-
ridas no item 2 déste oficio.

Rste é o nosso parecer.

Rio de Janeiro, 27 de setembro de 1963.

Rosrerro Paraso Rocma
! Procurador do Estado



