rd
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no mercado imobilidrio, via de regra, muito se eleva com a investidura.
Em nada importa 3 situagio econémica do Estado, porém, venha a inves—
tidura gerar incremento patrimonial para o particular; suficiente para o
Poder Puablico serd a tnexisténcia de locuplemento do particulay em detri-
mente do parimdnic piblico. Se a investidura ¢ realizada através compra.
¢ venda, como manda a lel {o citado art. 118 do Codigo de Obras), nenhuu
prejuizo econdmico sofre o Estado, muito ganha a cidade em incremento
estético de seus logradouros e talvez — & provavel... — também venha
a lucrar o particular, sem, entretanto, prejudicar o Estado.

10. Antes dissemos, no item 7.° do presente parecer, existir uma
hipdtese na qual tudo indicaria ser fmconsittucional o investidura. Trata-se
do caso no qual o imdvel do Estado constituiria um lote, isto é, uma area
na qual fésse jurldicamente possivel, frente a legislagio edilicia, levantar
wme construcio. Realmente, o Codigo de Obras prevé sdomente seja possivel
a construgio em area dotada de certas caracteristicas minimas de extensio
e testada, por éle especificamente previstas. Com efeito, sempre que se lotear
ou remembrar uma area — e o resultado de am projeto de alinhamentp se
identifica a tais operagfes juridicas para os efeitos ora em exame —— & de
se abedecer ao disposto no art. 393, § 1.9, .daquele diploma, % werbis :

“No loteamento dos terrenos resultantes de novos arrua-
mentos e dos terrenos localizados nos logradoures publicos exis-
tentes, os lotes deverdo apresentar a testada minima de doze
metros (12m} e a drea minima de trezentos e sessenta metros.
quadrados (360 m2), salvo em se tratando de terrenos situados
em ZA, para os quais ésses minimos serfio de quinze metros
(15m) para a testada e quinhentos ¢ vinte e cinco metros
(525m) para a drea de cada lote”.

Conseqiientemente, se, ao ser materialmente concretizado um projeto
de alinhamento, resultaram 4reas dotadas das caracteristicas legalmente de-
finidas como dando lugar 4 existéncia de um lofe, éste, por constituir ume
wwidade auténomae, cabag de vir o ser econdmicamente aproveildvel, por per-
witir o levontomento de wma construcio, n3o pode vir a ser alienado pele
Estado através investidura, eis que estaria havendo claro, manifesto e ine-
quivoco empobrecimento patrimonial, em violagio do preceituado no art. 44,
§ 5.2, da Constituicio do Estado.

11. Com efeito, ac adotarmos como critério de interpretagio aquela

soberba observaciio do eminente Professor CorwiN — um dos maiores cons-
titucionalistas americanos da primeira metade do séeulo — segundo a qual
a Constituigio nfo é apenas um simbole de restrigies 4 atividade goverma-

mental, mas sim, principalmente, um instrumento de govérno, destinado 3

regular harmdnicamente a atividade do Poder Publico com as necessidades
da sociedade, com a vida humana concreta, ao adotarmos como critéric
de interpretagio ésse ponto de vista — eminentemente teleoldgico, como

fizemos sentir — notamos visar o legislador constituinte proteger o patri-
mébnio do Estade daqueles pruridos de bondade que de tempos em tempos
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atacam o legislador ordinirjo e a propria Administracio. Partindo da me-
cessidade de preservar o fim do dispositive em tela, mosttamos nio impedir
o comando por éle posto em vigor a alienagio — através compra e venda
ordenada diretamente pela Administragio — de imévels incapazes, pelo seu
tamanho, de virem a receber utilizagio econdmica prépria, restando-Thes
como destino tdo somente, face & impossibilidade do uso por parte do Estado,
sua incorporagio aocs iméveis anexos de propriedade particular, com evi-
dente vantagem para todos, Orza, se o imével econdmicamente inaproveitavel
néo se encontra dentro das restrigdes fixadas pelo art. 44, § 5.9, da Cons-
tituicio do Listado, do cxposto resulta claro e manifesto incidir a norma
proibitiva désse comando sébre todos os imdveis que se configurem Juridi-
comente como lotes, isto €, como areas capazes de virem a receber edifica-
gbes independentes, construgbes proprias, dotadas de autonomia de apro-
veitamento, Nfo temos diivida, portanto, em afirmer ¢ inconstitucionalidade
da concessdo de investidura relativamente a imdveis capazes de formar um
lote; quando isto acontecer, seja ou ndo urbanisticamente desaconselhavel,
seja ou néo esteticamente desagradivel, seja ou nio até mesmo desvantaioso
face a economia geral do Iistado, o ato que aprovar a efetivaciio da inves-
tidura serd nulo e sem nenhum efeito, por desobedecer regra situada em
posigio . hierdrquica superior. Em tais casos sé hd uma solugdo: o imovel,
apbs indispensivel autorizacfo legislativa, deverd ser pbsto em hasta priblica,
transferindo-se seu dominio para quem oferecer melhor lance. '

Conclisdo

12. Isto posto, somos de parecer, s.m.j., que sdmente se atenda 23
postulacio do contribuinte no que tange 4 efetivacio do recuo atingindo os
imévels de sua propriedade (lotes ns. 24 e 25, antes apontados) para o
fim de proceder ao alargamento da Avenida Suburbana, pois, relativamente
a desejada investidura, esta, face aos comandos legais que a disciplinam,
seria por completo impossivel, tendo em vista nde ser logradouro piblico
o imdvel do Estado que a teria por objeto, bem como constituir dito imével
umt lofe, Tace sua testada e dimensbes.

Rio de Janeiro, 19 de junho de 1964.
. Rocea Lacoa
Procurador do Estade

LICENCA DE CONSTRUCAQ. IMSVEL ADQUIRIDO ANTES DO
C6DIGO CIVIL. NECESSIDADE DO TIiTULG REGISTRADO

Tenho a honra de restituir ¢ processo epigrafade, no qual o Hospital
dos Estrangeiros requer licenga para construir muro divisério no terreno
de sua propriedade, na Rua General Gdis Monteiro n.° 8.

O pedido nfo pdde ter prosseguimento porque o requerente nio satisfez
a exigéneia de ils. 2-v (“Juate titulo de propriedade devidamente averbado
60 RGI competente™). Replicando, alega o requerente que estd “dispensade
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da apresentagio da escritura registrada, porquanto a mesnra foi assinada
anteriormente ao Codigo Civil”. A escritura n3o estaria, por isso, “sujeita
a0 Registro Geral de Imoveis”.

Pelo que consta a fls. 7-v, verifica-se que a obra foi iniciada, uma vez
que “para o local foi lavrado o a/c n.? 234/046, contra a parte, por coms-
truir um muro divisério sem alvarad de licenca das obras”. Se a obra, com
efeito, ja foi empreendida, trata-se, agora, de legaliza-la.

Ao encaminhar o processo ao gabinete de Vossa Lxceléncia, informa
o Senhor Diretor do Deparamento de Edificagbes :

“Q) Hospital dos Estrangeitos pretende construir na divisa
fateral esquerda e fundos, muros demarcatorios de sua proprie-
Jade, na Rua General Géis Monteiro n.% 8, 4.2 RA.

Foi exigida a certidéo do RGI referente ao titulo apresenta-
do, passado em 26-2-1892, no cartério do 3.° Oficio de Notas.
O requerente pede dispensa dessa exigéncia, alegando que a
escritura, tendo sido assinada anteriormente i vigéncia do Cé-
digo Civil, nfio estaria obrigada a atendé-la.

Desconhecendo ser procedente ou nio sua alegagio, solicito
de V. Exa. o esclarecido parecer da Procuradoria do Estado”.

2. Assim exposta a questio que suscitou a dfivida de cardter juridico,
passamos a emitir o nosso parecer. Ao contririo do que pretende o requerente,
nio ¢ absolutamente pacifico que os titulos aquisitivos de propriedade im6-
vel, quando anteriores ao Codigo Civil, como o da hipotese, estejam isentos
da transcricio no Registro Geral de Iméveis (antigo Registro Hipotecario).
Tanto a Lei n.0 1.237, de 24-9-1864, como o Dec. n.2 169-A, de 19-1-1890,
~— ambos atinentes, é verdade, A legislagio hipotecdria — dispunham que :

“A transmissdo entre vivos por titulos oneroso ou gratuito
de bens susceptiveis de hipotecas, assim como a instituigio de
dnus reais, ndo operario seus efeitos a respeito de terceiro sendo
pela transcrigio e desde a data dela” (art. 8.9).

Nio era ainda a prova cabal da propriedade que se tormou apés o
Cédigo Civil, porque, a seguir, o § 4.° dizia que :

A transcricio ndo induz a prova do dominio, que fica salvo
a quem fé1r”.

Constituia, porém, jd, segundo alguns doutrinadores, um elemento
essencial 4 transferéncia dela. Com efeito, SErpa Lopss, em seu Tratado
dos Registros Publicos, edigio de 1938, 1.° vol, pag. 39, escreveu:

“A despeito de opinides contrarias no sentido de se consi-
derar a escritura como elemento transferidor da propriedade, 2
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doutrina dominantie era a de TEIXEIRA DE FrurrAs ¢ LAFAIETE,
segundo a qual a transcricio tinha o efeito substancial de tra-
digio solene do imodvel alienado,

O preenchimento da formalidade de transcrigio do titulo
de transmissfio era indispensivel para operar a passagem do.
dominio do alienante ao adquirente”,

E adiante, a pag. 41 do mesino Tratadoe : }

“Entendendo os elementos formadores do Cédigo Civil atra-
vés das discussbes dos respectivos ptojetos, SA Prrerra diz que
BeviLAQua ndo visou a uma reforma radical, mas a um simples
reforgamento, no intuito de consolidar com maior firmeza a pro-
priedade imobiliaria”.

O proprio Crovis, para quem o direito anterior ao Cédigo Civil, no
que diz com o art. 856, referente ao Registro Geral de Imdveis, “era se-
melhante (Decreto n.° 169-A, de 1890, arts 7.° e 8.°)” — o proprio CLOvIS
dd conta daquela doutrina e de seu intuito de reforcd-la e escoimi-la de
davidas. Comentando o art. 531, escreveu :

“Nosso direito anterior adotara o sistema da transcricio
para que as transmissdes da propriedade imovel, por atos entre
vivos, valessem contra terceiros. Mas a douttina, representada
pelos nossos mais notédveis jurisconsultos, TEIXEIRA DE FREITAS
e LarareTE, via na transcricio a tradigio dos imdveis. Todavia,
como a lei somente exigia a transcrigio para eficicia da trans-
lagdo do dominio relativamente a terceiros, nio somente havia
guem entendesse que a simples escritura de tramsferéncia era
suficiente, como, na realidade, se criava entre a escritura e a
sua transcrigio, que, alids, podia nio se efetvar, uma proprie-
dade meramente relativa.

O Cddigo, segundo a orientagio de Trixuira pE Frerras
e L.ararETE, deu um passo adiante, no sentido de seguranca, de
publicidade mais completa, de prova suficiente ¢ de legalidade”.

No mesmo sentido, ArnoLpo MEebpEyRos (O Registro Imobilidrio e
sua fér¢a em face do Cédige Civil, in Rew. For., vol. 71, pag. 5), ensina ;

“Entre nds, mesmo antes do Codige Civil, nfo considerdva-
mos a transcricio simples meio de publicidade, de modo que o
dominio se considerasse transmitido por forca da propria con-
e venglo, como no sistema francés”.
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E o mesmo Arnorpo Mrprrros cita LacERDA DE ALMEIDA (Dirgiio
das Coisas, pag. 178) :

“No sistema do nosso Direito e dadas as condigdes do Re-
gistro Predial por éle instituido, ndo se pode dizer que a trans-
crigio seja a tradigo solene do imdvel alienado, mas meio de
prova {nica e solene da alienagio™.

A methor doutrina conclui, pois, pela obrigatoriedade da transcrigao.
No presente caso, hi ainda a considerar que o logradouro em que estd situade
o imével sofreu mudanca de momenclatura e de numeragio. A inicial dd o
iméve!l como estando na Rua Real Grandeza. A fls. 6, o requerente retifica
o enderéco para Rua General Géis Monteiro, J4 a escritura anexa e a
planta de situagio que a acompanha mencionam a Rua da Passagem (ai
o nimero é 110 e nio 8, que é a numeragio atual). O Decreto n.® 4.857,
de 9-11-1939, que dispde sdhre a execugio dos servigos concernentes aos
registros ptiblicos estabelecidos pelo Codigo Civil, estabelece em seu

“Art, 285 — Serfio também averbadas, & margem das res-
pectivas transerigdes, a mudanga de numeragio, a edificacdo, a
reconstrugio, o desmembramento, a demoli¢iio, a alteragio de
nome por casamento ou desquite, ou, ainda, quaisquer outras
circunstincias que, por qualquer modo, afetem o registro ou
as pessoas néle interessadas.

Paragrafo @mnico — A averba¢io da mudanga. de numera-
¢io, da edificagio, da reconstrugio, do desmembramento e da
demolicfio, serd feita a requerimento do interessado, com a fir-
ma devidamente reconhecida, instruido com certidio da Prefei-
tura Municipal, que comprove a ocorréncia (...)".

Ainda Swzrra Lorpss, em seu cldssico Tratade dos Regisiros Piiblicos,
ensina que :

“A averbacio serve, em principio, para tornar conhecida
uma alteracio da situagio juridica ou de fato, ou seja em rela-
¢3o0 & coisa, seja em relagio ao titular do direito real,

Representa, além disso, uma medida complementar tendente
a, pelo meio aludido, tornar o Registro de Imoveis um indice
seguro do estado do imével, do seu desmembramento, da mi-

danca de numeragio, bem como da mudanca do titular do domi- |

nio, das alteragBes que possam influir, ete.”

,

4, A averbacio é ato acessorio, que se processa A margem da trans-
erigiio ot inscrigio. Na hipétese que estamos examinando, do Hospital dos

i
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Estrangeiros, é forgoso concluir que, tendo havido mudanga de nomencla-
tura e de numeragio, impde-se a averbagio désses fatos,

Acresce ainda a circunstincia de o requerente estar pretendendo cons-
truir (ou legalizar construgio j4 feita), o que o obriga a submeter-se aos
regulamentos administrativos, nos quais figura a exigéncia do RGI, como
prova cabal de aquisi¢io da propriedade, O direito de construir é exercido
dentro das eventuais restricies impostas pela legislagio local, pelas posturas
ou regulamentos edilicios, segundo o que determina o art, 572 do Cédigo
Civil, verbis :

“O proprietirio pode levantar em seu terrenc as constru-
cBes que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhes e os regu-
lamentos administrativos”,

5. A vista do exposto, opinamos no sentido de que a Administragio
andou bem ao fazer a exigéncia de folhas, atinente & certiddo do RGL. A
alezaciio do requerente nio procede, o que quer dizer que, sem a certiddo
solicitada, o pedido nio pode ter prosseguimento.

¥ o nosso parecer, salvo melhor juizo.

Rio de Janeiro, 9 de junho de 1964,
O1ro LARA RESENDE
Procutador do Estado

PASSAGEM ENTRE LOGRADOUROS POR IMOVEL PARTI-
CULAR. AFETACAO AO USO PUBLICO. ILICITUDE DO
FECHAMENTO

A Santa Casa de Misericordia obteve, em 22-4-1964, licenca para
construcio de muros de frente nos terrenos sitos entre os néimeros 10
e 20 da Rua Almirante Tamandaré e entre os nfimeros 15 e 17 da Rua
Machado de Assis, fechando a passagem que liga os mencionados logra-
douros. O conjunto dos lotes, por onde corre a via de acesso, ¢ de pro-
priedade da Santa Casa de Misericordia, fato que constitui o fundamento
do pedido para a realizacio das obras.

Em 27-2-1941, quando requereu a edificacio do prédio situado & Rua
Almirante Tamandaré n,° 10, a proprietiria propds-se, para lograr lhe
idsse concedido o alvard, ceder “para todo o sempre servidio de passagem.
ar e luz”, do espaco que ora estd murando., Reiteron, em 10 de maio
do mesmo ano, que, entre wn prédio e outro, ficava uma passagem livre,

. de seis metros.

J4 em fase final as obras de fechamento da passagem, diversos lo-
catirios dos edificios Anchieta, Berth e Nébrega solicitam a revogagiio da
Ticenca, sob o fundamento de que o terreno murado constituiu-se em servi-
d3o, que lhes facilita o acesso as suas residéncias, tornando-se pfiblica, por
estar aberta hd mais de vinte anos.



