CLAUSULA DE INALIENABILIDADE
NA VENDA DE BENS PUBLICOS

MARIO NUNES SOARES
Procurador do Estado do Rio Grande do Sul

QUESTAOQ: Podem o Municipic ou o Estado federado estipular cldusula de
inalienabilidade na venda de imével de sua propriedade?

1. Acontece de o poder pdblico, mormente em programas de Tmplanta¢do de distritos
industriais ou de planos agrérios, introduzir nos contratos de compra € venda dos lotes a
particulares cldusula da sua inalienabilidade, O objetivo desta avenga é claro no sentido
de procurar evitar uma eventual especu lacdo imohilidria, desvirtuando o programa propos-
to especificamente a adquirentes voltados para a sua atividade fim.

O sucesso da estipulacdo, contudo, sugere questdo para exame, e, segundo parece,
ndo havendo seguranca na sua validade, ¢ desaconselhdvel a adoglo da cldusula por apa-
rentar uma garantia inconsistente, tomando lugar, quicd, de alguma outra solucdo, dotada
de melhor eficdcia. 5

Vejamos o caso.

2. A clausula da inalienabilidade entremostra os seguintes caracteres: de inicio emerge
como ato constitutive oriundo do consenso das partes, manifestado no contrato de
compra e venda. Insere-se, depois, na drea dos direitos reais por consubstanciar restricfes
ao direito de propriedade, significada na indisponibilidade da coisa {jus abutendi}. Final-
mente, tratando-se de venda de bem publico, a lei que a autoriza, na generalidade, jé de-
termina a restricio, e essa constitui uma terceira caracter(stica a considerar: advir a cldu-
sula de determinac8o da lei. Em suma, enlagam-se na questdo o direito obrigacional, o di-
reito real e o direito pablico.

3. Quanto & parte obrigacional, soem estabelecer os contratos condicdes de negbcio,
como seria esta da inalienabilidade do bem, n&o fora o fato dela conter uma tentativa de
estatuir sobre o domfnio.

Se, enquanto consenso que se impde na formagao do pacto, com efeito, a égide é do
direito obrigacional, este todavia se retrai ao se considerar a restricdio em si, instituto do
direito das coisas, 4mbito do direito civil, regulado em competéncia privativa pela lei fede-
ral.

Cumpre indagar, daf, se-o legislador federal, em matéria de domf(nio, deixa margem
a introducéo da cldusula por via de contrato oneroso como & o de compra e venda.
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Em outras palavras, é vidvel o surgimento do gravame, ou adstringe-se o institute
s modalidades com que foi concebido pelo legisiador federal, mais precisamente no Cadi-
go Civil?

4, Neste diploma estdio previstos alguns casos em que se constitui, também por ato de
vontade, a inalienabilidade, como na doacio e no testamento. Ndo contempla a lei, toda-
via, a sua estatuigio por meic de contrato Oneroso.

A doutrina faz notar a exclusio, como se 1€ em Caio Mario da Silva Pereira: “Hdo
de provir de doagdo ou testamento. Nio & |icita a imposicdo das clausulas (inaliena-
hilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade) em contrato de compra e venda,
permuta ou outra medalidade aquisitiva onerosa”. {Caio Mario da Silva Pereira, Ins-
tituictes de Direito Civil, Pégina 105, Velume 1V, 32 Ediglo, Forense).

No mesmo sentido assenta Orlando Gomes:” A cldusula de inalienabilidade ¢ a dis-
posicdo mediante a qual se efetua essa limitacdo voluntédria da propriedade.

Duas condi¢des se exigem para institur-la. A primeira & que seja estipulada no titu-
lo que serve de causa @ transmissio do bem. A segunda, que essa transmissio seja a
titulo gratuito. Em alguns sistemas juridicos, reguer-se ainda que o motivo da res-
trigio seja legitimo. {Oriando Gomes, Direitos Reais, P4gina 119, 48 Edigdo, Fo-
rense),

'
Denota-se gue assim era, igualmente, havida sob o sistema anterior ao Codigo Civil:

""Mas ndo se pode convencionar a inalienabilidade, {na compra e venda} porque tan-
t¢ importaria cercear a livre disposicdo do dominio, estabelecendo um vinculo an-
tiecondmico ¢ contrdrio a nossa constituicdo polrtica.”” (M. 1. Carvalho de Mendon-
ga, Contratos no Direito Civil Brasileiro, Pagina 341, 32 Edicdo, revista por José de
Aguiar Dias, Forense). ldem, Clévis Bevilaqua, in Direito das Obrigacdes, Pdgina
256, 838 Edicacdo, Francisco Alves,

Pade-se concluir que o direito brasileire instituiu o gravame com certa parciménia,

visando a manter a livre fruigdo do dominio, assegurado em amplitude na nossa organiza-,

cBo social. Trata-se ndo de restringir a manifestacdo de vontade nos contratos, no caso
um “prius’”’, mas de resguardar o direito de propriedade cuja restricdo se adscreveria como
um "posterius”, afetando o dominio intrinsicamente.

5. Poder-se-ia objetar, todavia, que se cuida de bem ptblico, sendo a previsdo na lei

gue autoriza a venda a particulares, "in casu’’ editada pelo estado federado ou pelo mu-
nicfpio, supressiva do ¢bice da lei civil no concernente 3 possibilidade do gravame, ou se-
ja, estaria suprimido o ébice pela autorizacio oriunda da lei.

Mo entanto, na repartigio constitucional da competéncia para legislar, mantém-se
reservado @ Unifo o dispor sobre o regime de propriedade, abrangido na matéria civil,

conforme reza o artigo 89, inciso XVII, letra b, da Constituicdo Federal.
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Somente norma federal, em decorréncia, reputa-se dotada de poder regulador do
modo de exercer o domfnio no direito brasileiro, onde ndo se inclui, como se estd vendo,
a possibilidade de ficar restringida por essa feigdo a disponibilidade de bens, nos cascs da
restriciio provir, ou pretender provir, de contrato de compra € venda.

6. Para os bens da Unifo é diverso,

Pode dar-se o caso da venda ser por ela efetuada e entdo subsiste a validade da cldu-
sula de inalienabilidade, agora porque o legistador federal, que manda inseri-la nos con-
tratos de compra e venda de lotes urbanos e rurais, neste momento, esta excetuando o pa-
drio geral de que ndo cabe o gravame na compra e venda. E assim age, & pode agir, ac ve-
rificar na sua competéncia legislativa o poder de estatuir sobre o direite civil, sobre o re-
gime de propriedade & sobre as restricies e limitagfes inerentes. J& o mesmo nio é facul-
tado ao legisiador estadual, ou 4s Caimaras Municipais, despojados do poder de estatuir
acerca da matéria, tipicamente federal.

O fato de se negociar corn bem piblico ndo altera, nada, a inadeqguacso da cldusu-
la de inalienabilidade no caso. A “guaestio juris’* ndo estd na espécie negociada, mas no
regime de propriedade, regulado ao nivel federal e intangfvel pelas esferas menores da
partitha de competéncias. O adquirente dispord do dominio na amplitude assegurada no
direito brasileiro, declarada a invalidade da cidusula, posto gue ndo a legitima o regime de
propriedade, nem a legitimam a lei estadual ou a lei municipal.

&
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