RREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE

PARECER N.o 743/93

PROCESSO N°: 02.260607.00.0

INTERESSADO: SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E VIACAO

ASSUNTO: APROVACAO DE PROJETO ARQUITETONICO SOBRE IMOVEL HIPOTECADO
A FAVOR DO MUNICIPIO EM GARANTIA DE SEU LOTEAMENTO.

EMENTA: Imdvel objeto de loteamento hipotecado a favor
do Municipio - pedido de aprovacao de projeto
arquitetonico sobre o mesmo bem - havendo ampa
ro legal ao pedido e inexistindo prejuizo a Ad

ministracdo, nao pode ela exigir outra garan-

tia, nem deixar de aprovar o projeto de edifi-

cagao.

Solicita-nos o Supervisor da SMOV - Secretaria
Municipal de Obras e Viag¢do - parecer sobre os pronunciamentos da
DU - Divisao de Urbanizacao e Assessoria Juridica, setores dessa
Secretaria.

Os pronunciamentos referidos indicam a incove-
niéncia de sprovagdo de projeto arquitetdnico sobre imdvel hipoteca-

do ao Municipio como garantia da execugao de seu loteamento.

Ambos afirmam acarretar prejulizo ao Poder Pu-
blico a edificacdo em imdvel hipotecado. Concluem que "a liberago
de lotes hipotecados para que sejam edificados podera gerar gran-—
des entraves de ordem juridica e construtiva, variaveis estas que
incidirdo diretamente na depreciacdo do imdével". Sugerem o indefe

rimento do pedido, ou sua aprovacao mediante troca de garantia.

0 Plano Diretor de Porto Alegre - Lei Comple-
mentar n. 43/79, com as demais alterac¢des, contempla, em seu arti
go 193, as seguintes modalidades de garantia de execucao dos lote
anentos:

"Art. 193 - A execucao das obras a que se refe
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re o art. 190 desta Lei devera ser objeto de

prestacao de garantia por parte do loteador,

segundo uma das modalidades:

I - garantia hipotecaria,

ITI - caucao em dinheiro, em titulos da divida
publica ou fideijussoéria,

ITI

IV - seguro garantia." (grifo nosso)

fianca bancaria,

A regra do artigo 193, ao indicar a hipotecado
como modalidade de garantia sem lhe restringir o uso, admitiu seu
emprego em qualquer imdvel, inclusive no proprio bem objeto do

loteamento.

Tal permissdao, alias, esta expressamente con-
templada no inciso II, par. 2, do art. 193. Dito dispositivo, a-
baixo transcrito, admite seja dado ao Municipio, em segunda hipo-
teca, imovel objeto do loteamento o qual ja tenha sido dado emn

primeira hipoteca ao agente financeiro.

"Art. 193 = ... iiiiiicineenns ceecessessescenas
§ 22 - A garantia hipotecaria podera ser
prestada sob a forma de segunda hipoteca nas
seguintes condigoes:

II - comprovacdo pelo loteador, através de com
petente documentacao, do comprometimento do i-
movel, objeto de loteamento, em mituo hipoteca
rio, acordado com entidade administrativa ofi-
cial, autarquica ou de economia mista, federal
ou estadual, que aplique diretamente seus 1in-
vestimentos proprios ou que atue como agente

financeiro do Banco Nacional de Habitagao."

No caso em apreco, o loteador, ja tendo o pro-
jeto de loteamento aceito pela SMOV, estd requerendo a aprovacao

do projeto arquitetdnico sobre o mesmo imdvel. Fundamenta seu pe

. . .

A-CMA, MOD. E-24 >



FLNO ... : "

o b




FLNO (i,

dido no § 32, art. 218, da LC 43/79, que assim dispoe:

"Art. 218 = L.t iiicerccescerrstrtsecsecsnnsennnans
§ 32 - Por solicita¢do do interessado, poderao
ser aprovados, simultaneamente, os projetos de
parcelamento do solo e das edificacdes que devam
aceder nos lotes resultantes, ficando, em tal hi
potese, a concessdo do licenciamento para o ini-
%W/ cio da constru¢do na dependéncia da aprovac¢do fi
nal e do registro do projeto de parcelamento no

registro imobiliario." (grifo nosso)

A interpretacao dos artigos acima comprova haver
permissdo legal para constituicdo de hipoteca sobre imovel  objeto
do loteamento, bem como para aprovacao de projeto arquitetonico so-
bre o referido bem, ndo havendo restricao a que tais hipoteses se
verifiquem simultaneamente. Atendendo, o0 requerente, como no caso,
todas as exigéncias legals, ndo pode a Administracao lhe negar a
licenca pleiteada. Outro nao & o ensinamento de Hely Lopes Meirelles
a este respeito:

"Assim sendo, a licenca para a edificacao nao po

de ser negada se o interessado satisfaz todas as

exigéncias do Codigo de Obras e das normas com-
plementares, e uma vez expedida nao pode ser cas
sada sumariamente;..." (in Direito de Construir,

33a. ed., p. 87, grifo nosso)

Ainda com referéncia ao art. 193, entendemos ter
o legislador estabelecido as garantias em certa ordem de preferén-
cia. Iniciou pelas de garantia real, discriminando, depois, as obri
gacionais. Estando, a hipoteca, em primeiro lugar no texto legal,
nido pode a Administracdo, discricionariamente, deixar de aceita-la.
A recusa da hipoteca ha de se dar por razoes plenamente justifica-

vels.

Nas palavras de Antdonio Carlos de Araujo Cintra,
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citado por Hely Lopes Meirelles (in Direito Administrativo Brasileil
ro, 162 ed., p. 174) "a motivacao dos atos administrativos se vem
impondo dia a dia, como uma exigéncia do direito publico e da lega-
lidade governamental."

A motivacao, continua Hely Lopes Meirelles (ob.
cita., p.176) "deve apontar a causa e os elementos determinantes da
pratica do ato administrativo, bem como o dispositivo legal em que
se funda."

Alega, no caso, a SMOV, que a edificacao sobre
o imdével hipotecado acarreta prejuizo ao Poder Publico. Nas pala-
vras da Divisao de Urbanizacac - DU, tem ela como "objetivo, que o
imével hipotecado esteja livre de qualquer compromisso de vendas a
terceiros ou de construcoes que acederem sobre o lote cujas carac-
teristicas técnicas possam comprometer e reduzir o valor do imovel,

cujo valor estd vinculado aos custos de urbanizagdao do loteamento."

Data maxima vénia, nao se concebe que a edifica-
cdo pretendida pelo loteador possa reduzir o valor do imdvel, nao

se justificando seu indeferimento por este motivo.

Outra desvantagem alegada pela SMOV & a de que
a edificacdo resultarad para o Municipio, "caso venha a executar a
hipoteca, uma discussdo judicial que demandara tempo, custas e pres
sao politica, envolvendo o Municipio, a Incorporadora e os adquiren

tes das unidades habitacionais.™

Nac se sustenta o alegado. A execugao de uma hi-
poteca por inexecucao de loteamento, assim como qualquer outra de-
manda judicial que envolva o Municipio, pode implicar nas inconveni
éncias acima mencionadas. Nao sado,elas,privilégios do caso em apre-
¢o. O Poder Judiciirio nem sempre consegue ser célere; as questoes
Municipais normalmente movimentam grande volume de dinheiro; muitas
vezes envolvem varias pessoas, e os atingidos geralmente pressionam

em busca da melhor solugao para si.
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Quanto & hipoteca, constitui, ela, das melhores
garantias - senao a melhor - que se pode dar no loteamento. Nao de-
sapossa o devedor do bem dado em garantia, dai, nas palavras de Or-
lando Gomes, "sua superioridade econdmica e técnica."(in Direitos
Reais, 72. ed., p. 375). Para o credor hipotecario & atribuido o
direito de sequela, assegurando-se-lhe buscar o bem independentemen

te de quem o detiver.

Assim, mesmo com venda das unidades habitacio-

nais estara sempre a Administragao com uma garantia que responde pe

lo descumprimento do loteador. Nao existe, portanto, possibilidade
em vir a ter, a Administragdo, prejulzo com tal garantia.

Deste modo, por haver amparo legal a pretensao
do requerente, nao pode o Poder Publico deixar de aprovar o projeto
arquitetonico, nem impor, sem motivar, outra garantia, uma vez que
a ja constitulda a seu favor lhe da total seguranca.

E o parecer, SMJ.

EUMA, 25 de janeiro de 1993.

e

ROSANE VALLS HOFMBASTER
Procuradora - Mate, §2800.2
Procuradoria - Qoral do Munisiple
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Para a produgao de seus efeitos,
aprovo o r.parecer n% 743/93 da Dra. Rosa
ne Valls Hofmeister.

Devolva-se a SMOV.

Em 09.02.93

o Pedro Rodrigues Reis

Procurador-Geral do Municipio
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