T‘ransagéo sobre interesse edilicio
Parecer n.° 17/85, de Diogo de Figueiredo Moreira Neto,

Desapropriagdo de Terreno em que se vinculou a cons:
trucdo de vagas em edificio-garagem a hotel também en
construcdo. Conseqiiéncias juridicas.. lmpo;ss:brhdade de
transacdo sobre interésse edilicio indisponivel. Aplicaga
do Decreto Municipalip.© 52, de 1.° de julho de 1975,

1. O Prefeito do Municipio do Rio de Janeiro consul_ta»nos sobra g
legalidade de vir a firmar com aempresa Copacabana Rio SIA — Turis.
mo, Participac&o, um acordo transacional através do qual a Municipa.
lidade a desobrigaria do cumprimento de obrigagdo administrativa, |i.
vremente assumida de construir vagas em edificio-garagem, vincula,

das a hotel também em construgdo, contra a desisténcia de receber:

o que |he seria eventualmente devido pela desapropriagéo do terrenog
onde deveria se erguer o edificio-garagem.

2. O incomum da situagéo levou a empresa administracla a propor es-
te ndo menos inusitado acordo sem gue, tanio a requerente como os
6rgdos do governo municipal Ja ouvidos, se tivessem dedicado a exa-
minar a hipdtese juridica emergente que, embora insdlita, nada tem de
complexa ou de dificil deslinde.

3. Com efeito, pelo beneficio da vigente legislagdo edilicia do Municf-

pio {art. 52 do Regulamento de Construgdes e Edificagbes combinade

com os dispositivos do Decreto n.° 52 de 1.2 de julho de 1975}, é pos- -

sivel complementar-se o ndmero de vagas exigivel numa construgo
com a vinculagdo de tantas quantas necessarias forem em outro pré-
dio que se situe num raio de 1000 metros do principal. -

4, Valendo-se desse beneficio, Aloysio Maria Teixeirq Filho e outros,
antecessores da requerente, Copacabana Rio 8.A. Turismo, Participe-
¢i0, obtiveram aprovagéo, no processo em epigrafe, da construgéo de

um Hotel na Av. N. S. de Copacabana, 1.256, ao qual ficaram vincula-

das 11 vagas a serem construidas em edificio garagem na Rua Saint
Roman, 88, com sua licenga também aprovada no processo n.° 06/370.
121/78, de que se faz mengéo.

5. Em conseqUéncia, foram expedidos os respectivos alvarés: o do Ho-
tel, prédio principal, em 20 de julho de 1981 (fls. 46), e o do Edificlo-
Garagem, prédio serviente, no qual estariam as vagas acessorias, em
16 de maio de 1984 (fls. 70, depois do cumprimento de algumas exi-
géncias técnicas.

8. A construcdo do Hotel foi iniciada e seus alvaras de licenga regu-
larmente prorrogados até gue a Administragado Municipal, consideran-
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.do ainda nao terem sido iniciadas as obras do edificio-garagem, deci-
-~ diu, em 22 de agosto de 1984, conceder prorrogagao por apenas mais
“- trés meses, a partir de 20 de julho de 1984 (fls. 71 v.°). O administrado

-’ ¢ .. yeio entdo ao processo alegando gue as obras do edificio-garagem néo

teriam sido iniciadas devido & ocupagao, pelo préprio Municipio, do
terrenc da Rua Saint Roman, 88, que o estaria usando como apoio pa-
ra executar obras de urbanizagdo dos morros do Pavao, Pavdozinho e
Cantagalo (fls. 73).

7. Constatada administrativamente a veracidade da afirmagao (fls. 75
v.%) — a execucdo de obras de saneamento basico — a autoridade mu-
nicipal decidiu prorrogar a licenga da construgdo do Hotel por mais

- nove meses, portanto, de 20 de outubro de 1984 (fls. 71 v.°) a 20 de ju-
lho de 1985 (fls. 76).

8. Ocorre gue, um pouco antes {7 de novembro), o Prefeito havia de-
clarado 0 mesmo imovel, da Rua Saint Rornan 88, de utilidade publica
para fim de desapropriacéo (fls. 80), ja com a posse de facto (fls. 75
v.?), alterando totaimente a situagao juridica relativa a ambos os imé-
yels, administrativamente vinculados a nivel de legislagdo municipal.

9, Com efeito, enquanto o inicio e prosseguimento da construgéo do

4. Hotel, com o alvara inicial e suas sucessiveis prorrogagdes, em vigor

-ate 20 de julho deste ano, tornaram a licencga Intocavel, salvo através
de cassacgéao expropriatéria, altamente onerosa e de aplicacgéo aconse-
|hével apenas no extremo interesse publico, o inicio de construgéo do
_edificlo-garagem, em que se situariam as 11 vagas complementares do
hotel, a ele vinculadas, simplesmente nac ocorreu sem que se possa
fmputar ao administrado, em qualguer fase deste processo, descuro

4 ou desidla.

10. A lmpossibilidade de cumprir-se a obrigagdo administrativa livre-
mente assumida reafirmada em escritura publica averbada nc Regis-
tro Geral de iImoveis (fls. 8 do processc 06/370 374/79, em apensc) de
acordo com-art. b2 § 2.° RGE, decorreu do fato do principe, sobre o
qual o administrado n&o tem, cbviamente, nenhuma responsabilidade
nem contra o qual pode opor, tampouceo, nenhum remédio, ato discri-
giondrio que foi do Governo do Municipio.

~11.. . Com efeito, ao ter que decidir entre dois interesses publicos in-
¢cidéntas sobre o mesmo imdvel, dolis interesses que se lhe parecem
alternativos em seu atendimento: de um lado, manter-se a construcéo
do edificlo-garagem, que atenderia A proporcionalidade regularmente
estabelecida e, de outro lado, decretar a desapropriagédo por utilidade
publica para (ao que tudo leva a crer, embora o ato ndo no mencione)
atender a serventias urbanisticas em beneficio das favelas situadas a
montante do imovel, o Prefelto Municipal optou por este ultimo.

A doutrina néo oferece reparos a este procedimento; embora o ra-
ro em que possa ocorrer esta situagao; nao ha duvidade que, confron-
tada entre duas manifestacdes de poder-dever de agir; irreconciliavets
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de fato, a autoridade pode exercer sua discrigdo e optar pelo atendi.
mento do interesse publico que fhe paregamais importante ou urgentg

O certo é qus, feita a opgao do Prefeito Municipal, tornou-se im.
possivel o cumprimento da obrigagéo tegal, adminigt,ra'tlvamente ag.’
sumida pela empresa relativamente as vagas do edificio-garagem,

12. Diante do exposto, assim se apresenta a situago juridica atinentg
aos dois imoveis que foram vinculados administrativamente:

a) — A construcao do hotel no imdvel da Av, N. S. de Copacaba.
na, 1.256, ja ndo pode ser obstada, iniciada e continuada que foi sop
regular licenga. O fato do principe — decreto expropriatorio — nédo pode
prejudicar o direito adquirido, de boa fé, A manutengéo da licenga vall:
damente outorgada e a conclusdo do prédio principal.

Por outro lado, este prédio ficara com um deficit de 11 vagas de
garagens em relagio ao numero estabelecido pela norma regulamen.
tar, o que, em tese, poderia levar o Prefeito a decidir se esta situagiy
¢ toleravel ou deveria 0 Municipio valer-se da cassag&o expropriatdria,
A nosso ver, salvo melhor juizo, acertou o Prefeitc abstendo-se de fazs.
lo, pois ha imensa desproporcionalidade entre os bens juridicos tute-

" lados, 0 gue desaconselharia esta solucBo extrema, reservada para gra-
vissimas lesdes do interesse publico, ja que s&o extremamente onero.
sas para o Poder Pablico que dela se vaiha {composigdo plena de per-
das e danos em favor do administrado de boa fé).

b} — A constru¢io do edificio-garagem, como ja ndo pode ser le.

vada a cabo, 50 deixara & Administragao tomar em consideragio, g0 -

estabelecer o valor expropriatério, come fator de redugéo, ¢ vincule
administrativo assumido pelo proprietario. Nos termos do art. 52, § 2.°,
do RCE, aprovado pélo Decreto E n.° 3.800, de 20 de malo de 1970, a
vinculagéo da garagem ao prédio principal é permanente e sua manu-
tengao deve ser controlada pelo Municipio, ¢ que a erige em encargo
edilicio liberado de facto da obrigagio de construir as 11 vagas nas
atuais circunsténcias, o Administrade se propde a entregar sem inde-
nizagdo o Imével da Rua Saint Roman, 88, para que a desapropriagéo
ndo venha ensejar um enriquegimento sem causa a ser suportado &
custa do Municipio. Nada ha o que impecga o Municipio de aceita-lo —
n&o por motivo de acordo, mas porque, na verdade, o administrado n&o
teria a receber a indenizagéo integral j& que o encargo de construir te-
ria que ser levado em conta.

13. Por outro lado, o Municipio dispée de outras alternativas para com:
por os interesses em jogo e, quigd, dar melhor solugéo & situacéo
existente. ‘

A guisa de colaboragéo, Senhor Procurador-Geral, sejane p(_arlrnl'-
tido, sugerir-se a Prefeitura que examine, tecnicamente, a possibilida-
de de adotar, alternativamente, um dos seguintes procedimantos:

a) — Transformar a desapropriagéo do terreno da Rua Saint Ro-
man, 88, em imposigéo de serviddo administrativa, se for possivel uti-
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jzar o imdvel para o fim publico colimado conjuntamente com a edifi-

o l;agéo do edificio-garagem

ou

b) — Transformar a desapropriago integral em desapropriacio
'parciai, se for possivel localizar ou combinar as edificagdes da gara-

“gem e de apoio & serventia publica que se tenha em mira.

14. Am_bas as Solug_ﬁes, se se mostrarem tecnicamente viaveis, teriam
condigbes de conciliar a satisfagdo dos interesses publicos inciden-
tes mediante fixag&o, no caso, de prazos para o atendimento sucessi-

" . vo, de um e de outro.

16. Quanto & especifica pretensao declinada pelo administrado, que

_ trouxe a esta Procuradoria Geral 0s presentes processos, a um acor-

do transacional, ja se vé, a esta altura do exame, que carece de funda-
menio juridico. .

Realmente, enquanto o administrado pode livremente desistir de
receber, como se dispde, o que porventura lhe caiba como indeniza-
¢éo expropriatdria, a Administragdo ndo tem competéncia para transi-
gir com o interesse publico, cuja tutela tem a seu cargo, excepcionan-
do a norma edilicia que ela mesma tornou de aplicagfo geral.

~_Segundo a ordem juridica urbanistica em vigor neste Municipio
do Rio de Janeiro, o Prefeito pode redefinir ¢ interesse pablico em ma-

. térlaedilicia sempre e tantas vezes o queira através de decreto regula-

mentar — mas sempre em termos gerais e abstratos. Ser-lhe-a veda-
do, todavia, atender simplesmente a “casos excepcionais” ou “situa-
¢oes andmalas”, como antanho ocorria. Isto o impede de transigir com

.. a norma edilicia.

Nem se alegue que, de facto, com o decreto expropriatério, ocor-
reu a exoneracac do administrado e, dest’arte o Prefeito “abriu méo”
do interesse publico no caso da proporcionalidade das garagens. Ndo
é assim: o Prefeito da Cidade do Rio de Janeiro, ao decretar a utilida-
de publica para fins de desapropriag8o, nédo fransigiu nem negociou,
com o particular, sobre o interesse publico; tomou apenas uma deci-
880 diante de op¢des que se lhe vieram como factualmente disjunti-
vas, atendendo ao interesse que lhe pareceu mais importante.

Outra coisa seria “liberar” o administrado do dever de cumprir a
obrigacdo edllicia por ato negocial. Q Prefeito tem pocleres para rece-
ber doagbes, como a oferecida desisténcia da indenizagao, mas ndo
no tem para exonerar ninguem de cumprir a lei.

E 0 meu parecer,
S.M.J..
Atenciosamente,

Diogo de Figueiredg Moreira Neto
Procurador de Estado
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VISTO
1) Aprovo, com ressalva, o Oficio n.° 17/85-DFMN, de 30.07.85,

[} A declaragao de utilidade publica, para fim de desapropriaga(), '

do imavel de propriedade do requerente, no qual ergueria ele o edlficio.
garagem, ndo criou uma impossibilidade absoluta de cumprimento des.
sa obrigacdo mas, apenas, a de realizd-la no local originariamente
escolhido.

Com efeito, ao determinar que, quando
“... ndo for possivel que se tenha, numaedificagéo, local para

estacionameanto ou guarda de veiculos, a construgio dessa
edificaglo so serd permitida se esse local para estaciona.

mento ou guarda de veiculos, obrigatdrio, for garantido em

edificio-garagem existente ou a ser construido, distante, no
méaximo, 1000 m. dos limites do lofe em que se pretende
construir a edificagio”, '

o art. 52 do Decreto n.” 3.800, de 20.04.70, ndo condicionou a exigibill-
dade da vinculacio do local para estacionamenio & circunstéancia de
o interessado dispor de imdve! proprio que possa destinar a esse fim,

A obrigacdo em causa ha de ser cumprida, indiferentemente, por
construgéo em terreno proprio, ou em imével para tanto adquirido, ou
por compra de vagas em edificio-garagem ja exist€nte ou a ser cons-
truido, sempre naquele raio de 1000 metros. ' -

Assim, nc caso em apreco, configurada a impossibilidade de o re-
querente construir o edificio-garagem no terrenc de sua propriedade,
caber-lhe-4, para satisfazer a obrigagéo — da qual néo ficou liberado
pelo ato declaratdrio de utilidade publica — buscar as outras alterna-
tivas que se lhe oferecem, sendo certo que a primitiva vantagem, em-
bora legalmente irrelevante, de construir em terreno préprio, ser-lhe-a
compensada com'o pagamento da justa indenizagao, em dinheiro, pe-
la perda da propriedade.

1) Insistindo nesse entendimento, que me parece traduzir a cor-
reta interpretagéo do dispositivo acima referido, reconhego, por outro
lado, néo haver precedentes judiciais, nem doutrinarios, acerca da so-
lucdo a ser dada & questdo ora em exame, decorrente do ato declara-
torio de utilidade publica emanado do MUNICIP10 DO RIO DE JANEIRO.

IV) Por este tinico motivo — a imprevisibilidade do pronunciamen-
to do Poder Judicidrio na eventualidade de, pela primeira vez, ser-lhe
o assunto submetido — sou de parecer que ¢ MUNICIPIO, para preve-
nir um litfigio de resuitado incerto, podera, se assim |he convier, reali-
zar a transagao proposta pelo requerente, dele recebéndo, em doagéo,
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Proc. n? 06.370.179/80 '

o imoével a ser expropriado, e abstendo-se, por outro {ado, de exigir-lhe
a construcéo do edificio-garagem.

Este posicionamento, repito-o, ndo significara o reconhecimento
pelo MUNICIPIO, de que o ato declaratorio de utilidade plblica tinha
desonerado o requerente da obrigagdo de construir, mas, apenas, uma
decisao que, justificada pelo motivo mencionado no item anterior, en-
sejaraa sa‘ris’f@géo de acentuado interesse publico municipal, consis-
tente na aquisigao, por doagéoe, de um imdvel necessario a execugao
de importante projeto urbanistico.

Considere-se, ainda -— por pertinente e relevante — que se o MU-
NICIPIO, para a efetivagéo desse projeto, tivesse desapropriado o imo-
vel com o edificio-garagem nele erguido, vindo-o a demolir para a aber-
tura do acesso aos morros do Cantagalo, Pavio e Pavéozinho, ja ai ndo
mais poderia exigir, do administrado, a constru¢&o de novo estaciona-
mento em outro local, porque a obrigagédo deste ja fora cumprida.

- Ora, sendo o imdvel em causa o acesso natural dos aludidos mor-
ros, a transagao, se efetivada, aiém de poupar o erario municipal dos
gastos com a desapropriagéo, fard com que o hotel, no tocante a va-
gas para estacionamento, disponha de uma area exatamente igual &
gque passaria a ter se a expropriagdo alcangasse o terrreno com o

“edificio-garagem ja nele construido.

V) Ao Exmo. Sr. Prefeito do Municipio-do Rio de Janeiro para, &
luz dos gritérios de conveniéncia que lhe parecern adequados, decidir
quanto as du_as alternativas que se apresentam no presente processo:
a) desapropriagédo, que importara no pagamento da justa e prévia inde-
nizacao, subsistindo, para o administrado, a obrigacdo de construir o
edrhmo-gar_agem em outro local; ou b} transagdo, com a doagio do imd-
vel ao Municipio, e a ndo-exigéncia, por este, da construgao do edifi-
cio em aprego.

Rio de Janeiro, 20 de dezembro de 1985,

Eduardo Seabra Fagundes
Procurador-Geral do Estado
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