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EDIFICI0O DE APARTAMENTOS EM AREA ENFITEUTICA.
REMICAO DE FORO DE FRACAO IDEAL DO TERRENO

Gerda Ferman, comprovando sua titularidade sobre o dominio 4til
da fracio ideal de 1/48 do terreno de sesmarias sito na Rua Rpmald de
Carvalho, n.0 266, e juntando a respectiva Carta de Traspasse e Afora-
mento, requer, com fundamento no artigo 3.° do Decreto “N™ n.° 366,
de 24-2-1965, a remigio do foro que grava aquela fragio ideal.

Apreciando o pedido e dadas as implicagfes de ordem juridica que o
problema envolve, a zelosa e ilustrada Sra. Chefe do Servigo de Bens Do-
minicais do Estado houve por bem formufar dvida acérea da juridicidade
daquele dispositivo legal, dado que em face do art. 2.2 do Decreto-Lei n.®
5481, de 25-6-1928, o terrena de edificio de apartamentos “continua indi-
viso a todos os proprietirios de apartamentos, os quais s0 t€m a proprie-
dade de partes ideais ao solo”. Ademais, argumenta, o art. 488 do Cédigo
Civil é expresso ao estatuir que nenhum compossuidor pode exercer s6-
bre a coisa cotmnum atos possessérios que excluam os compossuidores, de=
clarando, outrossim, o Dec, n.® 12.882, de 25-6-1955, art. 5.% § L.°% que,
na, hipétese de reloteamento de dois iméveis, sendo pelo menos um déles
foreiro, exigir-se-4, preliminarmente, a remigio do foro do lote ou lotes
foreiros, a qual serd compulséria, para que nfio subsistam situages enfi-
téuticas diferentes em utn mesmo terreno. .

A solugio da ditvida reside, pois, na conceituaciol juridica do chama-
do condominio horizontal, seu alcance, seus particularismos, enfim, qual
a natureza da participagio de cada condémino no tedo indiviso que € o
terreno e partes comuns. Da resposta a estas premissas decorrerd a lega-
lidade ou nio da norma regulamentar estadual.

Examinando a questio, os doutdres que dela cuidaram, uns com mais
profundidade que outros, sfo concordes em afirmar que o caracteristico
fundamental do institute, o que o diferencia do condominio tradicional, €
a coexisténcia hum mesmo todo de uma parte pro diviso, os apartamentos,
e uma outta fro sidiviso, constituida pelo terreno e parcelas comuns da.
edificacio. .

Pésto o problema nestes térmos, surgiu a dificuldade de se fixar se
haveria preeminéncia de uma forma condominial sébre a outra, se o prin-
cipal nesta unido seria o solo ou, dentro de uma aproximacgio de cunho.
econdmico, as edificagBes, ou finalmente, se ambhas se amalgariam em um
todo incindivel, com ecaracteristicas peculiares,

Os autores divergem, como se constata de Winson pE Sousa CAM-
pos Batarma, Loieamenios ¢ Condominios, vol. 2, pig. 74, que, ao ano-
tar as duas posiges, conclui no sentido de que “no dircito brasileiro, o
problema nio comporta duas solugdes. As fragBes autdnomas, as partes.
comuns do edificio e o solo sdbre que se assenta formam um todo, sem
que se possa dizer qual seja o principal e qual seja o acessdrio”, e, mais
adiante, “condominio por andares ou apartamentos caracteriza-se como
uma verdadeira commixiio de propriedade comum e propriedade separa-
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da, reunindo e englobando, numa sistematizacio prépria, principios de
ambos os institutos (partes comuns e propriedade exclusiva)”.

Do mesmo pensar é Cato MARIO DA Sitva PEREma (A propriedade
horizontal, in Rev. For,, vol. 185, pig. 63), que assim versa a questio:

“A propriedade hovigomtal € um direito que se configura
com as suas linhas estruturais definidas, proprias, caracteristicas,
peculiares, na aglutina¢o do dominio e do condominio da pro-
priedade individual e da propriedade comum, formando um tode
indissocidvel, inseparivel e unitirio. Sdmente esta simbiose or-
-ganica dos dois conceitos na criagiio de um direito complexo, &
que oferece justificativa precisa aos direitos e aos deveres dos
conddminos. N&o € apenas uma propriedade mista, em que o
dominio exclusivo vive ao lado do condominio. Nao é uma jus-
taposi¢iio de direitos e de conceitos, B uma fus@o de direitos e
uma criagiio de conceito distinto. Nio é, por outro lado, uma re-
lagio de dependéncia, em que um direito tem cardter real prin-
cipal e outro direito o tem acessério”.

B certo que esta espécie de conclusio fere os dogmas cléssicos ins-
critos no Cédigo Civil, anterior ao aparecimento da propriedade em pla-
nos horizontais. Mas nfio é s6 no particular a superacio da antiga codifi-
caglo civilista. O condominic previsto no Cédigo é instivel e precario; ja

o condomiic que se estabelece em decorréncia da propriedade horizon-

tal € definitivo e perpétuo. No condominio tradicional, é o Cédigo Civil
que o assegura, “nio pode um conddmine et coisa indivisivel vender a sua
parte a estranhos, se outro consorte a quiser, tanto por tanto, O condd-
mino a quem nfc se der conhecimento da venda poderi, depositando o
prego, haver para si a parte vendida a estranho, se o requerer no prazo
de seis meses”. JA4 no condominio especial esta regra sofre radical exce-
¢io. Antecipando-se ao advento da nova lei ‘sébre edificacBes e incorpo-
ragOes, Lei n.° 4.501, de 16-12-1964, que é expressa (art, 4.°), a doutrina
havia consagrade o entendimento no sentido da inaplicabilidade do di-
reito de preferéncia.

Estas rapidas nogdes sdhre a denominada propriedade horizontal ti-
veram por escopo demonstrar que qualquer conclusio a que se chegue
com fulcro em dispositivos do Cédigo Civil é falha e conducente a é&rro.
O Cédigo Civil, como ressaltado, cuida do condominio comum ou tradi-
cional; ndo poderia mesmo cogitar da outra modalidade, que Ihe & poste-
rior, introduzida no direito pitrio pelo Decreto n.° 5481, de 56-1948,
Assim, a diivida suscitada deverd ser esclarecida frente 3 legislaciio espe-
cifica, hoje, a citada T.el n.° 4501, de 16-12-64, cujos artigos de maior
relevincia tratiscrevo:

“Art, 1.2 — As edificaghes ou conjuntos de edificages,
de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unida-
des isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou nfio re-
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sidenciais, poderdo ser aliemados, no todo ou em parte, obje-
tivamente considerados, e constituira, cada unidade, proprieda-
de auténoma, sujeitas as limitagbes desta lei,

P S e N N I I I T I B B B S B B B B

§ 29 — A cada unidade caberd, como parte inseparavel,
uma, fragio ideal do terrenc e coisas comuns, expressa sob for-
ma decimal ou ordinaria.

Art, 3.° — O terreno em que se levantam a edificagio ou
o conjunto de edificagbes e suas instalagbes, bem como as fun-
dagBes, paredes externas, o telo, as areas internas de ventila-
¢io, e tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso
comum dos proprietirios ou titulares de direitos & aquisicio
de unidades ou ocupautes, constituirdo condominio de todos,
e serfo insuscetiveis de divisfo, ou de alienagio, destacada na
respectiva. unidade. Serdo, também, insuscetiveis de utilizagio
exclusiva. por qualquer conddmino.

Art, 4.% — A alienagio de cada unidade, a transferéncia de
direitos pertinentes 3 suia aquisi¢do e a constituigio de direitos
reais sobre ela independerio do consentimento dos conddmi-
nos”,

Afora a novidade do art. 4.9, tornando expresso o que era implicito,
o cotejo dos dispositivos trazidos 3 colagio com os constantes do antigo
Decreto n.% 5481, de 25-6-1928, mostra que nenhuma alteragio estrutu-
ral foi introduzida no instituto. Entretanto, é de ser destacada a redagio
do art. 3.°, mais explicito que seu antecessor, o art. 2.° do Decreto, eis
que define com precisio o alcance da indivisibilidade e inalienabilidade das
partes comuns — ‘“serfio insuscetiveis de divisio ou alienagio, destacada
da respectiva unidade” — ao invés de simplesmente enunciar que “o ter-
Teno....... constituirdo coisa inaliendvel, de dominic de todos os pro-
prietirios do prédie”. ‘ j

O que se deveria entender por “insuscetiveis de divisio ou alienagio,
destacada da Tespectiva unidade”? Significard, e agora entro no cerne da
questio em exame, a impossibilidade do resgate das fragfes ideais, cada
uma de per si? Parece-mie que nfo. .

Como visto, no condominio horizontal nfio é juridicamente licito su-
por-se a coexisténcia de duas figuras distintas, a comunhio pro diviso dos
apartamentos e o condominio pro #ndivise do terreno ¢ partes comuns, B
“um todo indissocidvel, inseparavel e unitirio”. Q) que caracteriza éste todp%,‘_
dentro do prisma de sua existéncia juridica, é a autonomia.ampla de cada
unidade imobilidria, Poderia ser negociada, sujeita & incidéncia de Onus
reais, e adiante, remida, independentemente das demais, ¢ sem as limita-
¢Bes do direito preferencial dos outros titulares,

Constitui &sse todo harménico, e, nfio s6 o apartamente ou a fragio
ideal de terreno, um imével juridicamente uno e indivisivel, sujeito 4 trans-
criciio imobilidria,
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A indivisdo do terreno e das partes comuns da edificagio é de ser
entendida em térmos. Importa em que, dada a justaposi¢io dos apartamen-
tos e a inexisténcia do direito de superficie, o terreno e ditas partes néo
podem ser materialmente repartidos. N&o representa uma indivisio no

" gentido juridico estrito, tanto assim que as fragdes ideafs sdo passiveis de

propriedade exclusiva, tanio assim que podem ser objeto de direitos reais.

Esta situagio sui generdy prevalece relativamente a enfiteuse que gra-
ve o todo, O art. 18 do Decreto Municipal n.° 9413, de 16-11-1948, reco-
nhecendo a divisibilidade da enfiteuse, dispés que o aforamento de terre-
no beneficiado com construgio constitulda de unidades auténomas, ou com-
provadamente para tal fim destinado, poderd ter por objetol as partes ideais
correspondentes 4s mesmas unidades. Para se falar, apenas, na requerefite,
& de se notar que ela ji fol contemplada com Carta de T'raspasse e Afo-
ramento para uma fragio ideal de 1/48,

Nio me parece de procedéneia o argumento de que, sendo o terreno
indivisivel, a remigic de uma fracio ideal nio se poderia efetivar, dada a
impossibilidade de sér configurada a’ parte do todd imaterialmente libe-
rada. Se assim o dsse, a penhora e a hipoteca de uma fracfio ideal, de
igual forma, nio teriam viabilidade, porquanto, no todo, nio seria possi-
vel fixar qual a parte sébre a qual assentaria o gravame.

A hipétese de que trata o art, 5.9, § 1., do Dec. n°? 12882, de 25-6-
1955, lembrado na promogio da ilustrada Chefe do Servico de Bens Do-
minicais, nfo tem, dale venia, qualquer pertinéncia ao caso. Sua aplicagio
¢é adstrita ao condominio tradicional, previsto no Cédigo Civil, e nio ao
especial, configurado pela propriedade horizontal. Mesmo que assim nio
fdsse, aquela restrigiio, i casu, ndo operaria, Fixada em decreto, teria sido

*revogada pelo art. 3.° do Dec, “N” n® 366, de 24-2-1965, que lhe ¢ pos-

teriot., .
Também nio me parece relevante a circunstincia de que, remida uma
fragio ideal, no terreno passariam a coexistir duas situagfes juridicas
diversas: uma parcela objeto do dominio pleno de um dos conddminos e
outra do dominio til dos demais e do dominio direto do Estado. Tal tam-
bém se verifica no caso de uma das [racdes cair em comisso. O Estado
seria titular do dominio pleno desta particula ideal, e do dominie direto
das restantes. Alids, €6 a possibilidade de comisso de uma s6 fragio seria
bastante para demonstrar a total autonomia de todas ¢ de cada uma delas.
Nio fdsse possivel o resgate de uma sé fragiic ideal, pelos meésmos motivos
180 serin de se admitir o seu comisso, ‘que expressa hipdtese inversa.
Dai, salvo melhor juizo, e com o devido respeito aos pareceres dis-
cordantes ja elaborados nesta Casa, se bem que anteriormente ao advento
do Dec..”N” n.° 366, de 24-2-1965, contririos ao entendimento que adote,

Julgo gite de nenhuma ilegalidade padece seu art. 3.°, frisando, apenas, que

o Estado nfo estd obrigado a conceder a remigio pretendida, pois tal €

uma faculdade que lhe assiste, € nio um dever. “Poderd”, diz o artigo.
Finalmente, esclarecendo o filtimo tdpico da promocfo, nenhuma di-

ferenga, quer etimolégica, quer conceitual, existe entre as expressdes “res-

gate” e “remicfio”, Diferenciando os vocAbulos “remissio” e “remicfio”,
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Jost NavrEL, Néwvo Diciondrio Juridico Brasileiro, vol. 3.°, pag 303, con-
signa: “Remigiio -— do latim redimere — porém, significa resgate. Remis-
830 — do latim remidtiere -— significa perdao”.

Resumindo o exposto, concluo:

a) O Estado, se assim entender ser de seu interésse, pode deferir a
pretensio da requerente; _

b) As expressbes “resgate”’ e ‘‘remigio” sio sinonimas.

Sub censura,

Rio de Janeiro, 27 de setembro de 1965.

Herro Camrpista GOMES
Procurador do Hstado

IMOVEIS FOREIROS AO ESTADO. ATUALIZACAO DO
VALCR DOS FOROS

O processo ora em exame veiculava, origindriamente, uma consulta
do Exmo. Sr. Chefe do Servico de Arrecadagio, da Secretaria Geral de
Financas, ao Exmo. Sr. Diretor do Departamento do Tesouro, sobte a
viabilidade de, na cobranga de tributos, se proceder ao arredondan‘}en'to
das quantias inferiores a Cr§ 10 (dez cruzeiros}, elevando:as: a tal limite
quando iguais ou superiores a Crf § (cinco cruzeiros), eliminando-as, se
inferiores.

Postetiormente, o Exmp. Sr. Secretirio de Finangas alvitrou a pos-
gibilidade de ser a providéncia almejada estendida & cobranga dos foros,
devidos pelos titutarcs do dominio {itil pela ocupagio de bens publicos es-
taduais, ) -

Apés varias promogdes, foi o processo submetido a apreciago do ilus-

tre Consultor Juridico do Departamento do Patrimdnio da Secretaria de.

Finangds, Dr. MANUEL IenActo CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE.

Em longo, minucioso e erudito parecer, o ilustre Consultor examinou,
em profundidade, com remissfio ao direito histérico e a0 comparado, o ins-
tituto da enfiteuse e o regime juridico dos bens péblicos, apresentando, a0
cabo, suas conclusbes favordveis a atualizagio do valor dos foros.

Por fim, veio o processo a esta Procuradoria, para que emitisse sua
opinifo.

Com relagio ao problema do arredondamento de tributos, j4 a esta
altura parece-nos extemporineo o exame da matéria, eis que, apés a Lei
n.0 581, de 19-8-1964, que mandou atualizar os créditds fiscais, segundo
tahelas haixadas pelo Conselho Nacional de Economia, vém as respectivas
guias sendo extraidas sem Iragdes de Cr$ 10 (dez cruzeiros).

No tocante ao problema da atualizagio dos foros, pouce hd a dizer,
ap6s o extenso parecer a que ji nos referimos. E apenas com o intuito de
colaboragio, também abordaremos o assunto, declarando-nos, de ante-
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mio, de acordo, em linhas gerais, com as conclusdes do ilustre Consultor
do Depariamento do Patriménio.

- Os dados de fato contidos no processo revelam, de maneira alarman-
te, o dano que o instituto da enfiteuse acabow por acarretar ao Listado. Na-
da menos de 36 000 aforamentos estio sujeitos a wmn pagamento anual in-
ferior a Cr§ 10 (dez cruzeiros). Désse imenso niimero, a maior parte ren-
de a incrivel pensio de 32 (trinta e dois) centaves! Ora, se tivermos em
mente qtte a lei federal n.° 4 511, de 1-12-1964, extinguiu o curso do cen-
tavo, constataremos que, na pratica, wma ehorme quantidade das enfiteu-
ses foi, efelivamente, transformada em comodato, Outrolssim, tenha-se
igualmente atengfio para a manifesta tendéncia de, em virtude de deprecia-
Ao monetaria, suprimirem-se as fragdes de Cr§ 10 (dez cruzeiros), o que
alids ja foi consagrado no Regulamento do Imposto do Sélo, A. conseqiién-
cia 6bvia é que o anacrénico, e hoje danoso, instifuto da enfiteuse, que
ostenta singular relévo no direito patrimonial do Estado, cederd lugar ao
anti-econdmico, também anacrénico e, sobretudo, inconstitucional como-
datd, definitivamente fulminado pelo art. 44, § 5.°, da Constituigio Esta-
dual (que proibe as cessdes a titulo gratuito, categoria ampla, na qual po-
demos enquadrar o comodato, cf. patecer do Procurador JosE CARLOS
Barposa Mircatra, na Revista de Direite do Procuradoria Geral, vol, 14,
pigs. 102 e seguintes).

Efetivamente, urge remover a poeira privatistica, que, em matéria de
enfiteuse, asfixia o dominio piblico estadual, Tal como a doutrina e a juris-
prudéncia fizeram, em relagio 4 Jocacde, necessario é qite se tenha em
mente que, em direito pblico, ac se falar em enfitense nio se tem em vista
disciplinar a matéria, tal como estritamente prevista no Cédigo Civil. Co-
mo adverte com propriedade Amircar Aratyo Farcio, em sua Introdu-
¢io ad Direito Tributdrio, o direito pablico, ao fazer remissio aos institu-
tos de direito privado, {i-lo “brevitatis causa”, isto é, afim de que, de
pronto, se possa identificar a espécie ou matéria abordada. Mas, de forma
alguma, renuncia & prevaléncia do interésse piiblico, hota distintiva do di-
reito pfiblico, para, submetendo-se & conceituagio do instituto no direito
<lvil, jungir-se 4 sua disciplina,

Susteniar, como faz com énfase a ilustre Sra. Chefe do Servigo de
Bens Dominicals, & luz do Cédigo Civil, ser ilegal o reajustamento do valor
dos foroy &, dote wenia, inaceitivel. B preciso nfo esquecer a clareza do
mandamenta do artigo 1.° do Cddigo Civil:

“fste Codigo regula os direitos e obrigacSes de ordems pri-
vada, concernentes ds pessoas, aos bens e a suas relagdes”.

4 e

Nio h4, pois, como pretender submeter 3 integral disciplina do Co-

digo Civil as enfiteuses de bens piibficos. Nesse sentido, & farta a doutrina

brasileira, bemn como a estrangeira. Davida nfo mais subsiste quanto a es-
tarem os hens que constituem o chamado dominid piblico sujeitos a regi-
ue juridico especial, eis que, em realidade, constituem-se em instrumentos



