PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEORE

PARECER N.°: 696/91
PROCESSO Ne: 02.070438.91.9

INTERESSADO: Secretaria do Planejamento Municipal (DGI)
ASSUNTO: Consulta (LC 43/79, art. 170)

EMENTA: Viabilidade juridica da operacdo com reserva de
indice, prevista no artigo 170 da Lei Comple-
mentar ne 43/79, relativa a imdveis com edifi-
cacoes de interesse socio-cultural, desde que
e{etivado o tombamento, embora se mantenha o i-
movel no dominio privado. O instrumento iddneo
para tanto € a escritura pliblica, nela institu-
indo-se, expressamente, servidido de inedifica-
b%lidade do terreno, ressalvada a construcao e-
x1stente.

i Por iniciativa da Unidade de Desapropriacao e
Reserva de Indice da Secretaria do Planejamento Municipal € soli-
citada a esta Procuradoria-Geral "orientacao guanto aos procedi-
mentos administrativos para operacionalizar o previsto no artigo
170 e seguintes, da Lei Complementar n® 43/79, no tocante a pré-

dios de interesse soOcio-cultural", esclarecendo-se que naguela U-

nidade "ainda néo foi reazlizade transagdo guando o imdvel a ser

preservado permanece er poder do proprietario".

Por redistruibuicac interna, foi-me solicitado

exame e pronunciamento.

2, Tendo em vista comparecimento de interessado em
processo de tombamento, no qual estaria pendente de expedigao do-
cumento relativo a utilizagdo do indice construtivo do prédioc tom-
bado, foi solicitado, em diligéncia a origem, detalhamentc da pro-

blematica, com remessa de processos gque tenham disso trataco.

Foram, entao, remetidos os expedientes de n@s.
216 063.3, referente ao prédio n® 1215 da Rua Félix da Cunha, ja
tombado, no gual o proprietdrio reguereu permuta por indice cons-
trutivo de acordo com o art. 170 da L.C. 43/79, faltando apenas ©

documento a ser expedidc para formalizacdo da operacao, e‘
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245780.00.6, em que também foi solicitada a utilizacdao dos indices

correspondentes ao prédio tombado. Refere-se existéncia de outros

processos, cuja tramitacao aguarda o exame da matéria.

3. O Processo 02.216.063.00.3 tem origem em expe-
diente internc da Secretaria de Obras, relativo a "obra clandesti-
na" no imovel sob n® 1215 da Rua Félix da Cunha. Conforme infor-
macoes nele contidas, o imovel € totalmente atingido por alarga-
mento viario projetado, além do que o prédio foi considerado pelo
Conselho Municipal do Patrimonio Historico e Cultural como de in-
teresse soOcio-cultural visando sua preservagao, "por ser integran-
te de um conjunto urbanistico de expressiva qualidade, tanto pelos
valores de sua arquitetura, como pela vegetacao existente em seus

espacos circundantes"®.

A Declaracao Municipal Informativa das Condi-
¢oes Urbanisticas de Ocupacao do Solo, pertinente ao imdvel em
guestao, refere esses dois fatos e assinala que poderéd ser regqueri-
do o disposto no art. 170 da L.C. 43/79. Em razao disso, o pro-
prietédrio encaminhou ao exame dos Orgaos técnicos municipais, Es-
tudo de Viabilidade, regquerendo formalizacao da aplicagao do arti-

go 170, parégrafo UGnico, da aludida L.C. 43/79.

Registra o processo gque o imdovel foi tombado
com a anuéncia do proprietéario, em 21.03.89, achando-se inscrito
no Livro Tombo n® 33. No gque pertine ao regime urbanistico, foi
ele objeto de definigao nos termos do art. 56, da L.C. 43/79, con-

forme Parecer n® 08/91 do Conselho do Plano Diretor.

O Conselho do Patrimonio Historico e Cultural
manifestou-se favoravel a transferéncia do potencial construtivo,
"desde que sejam cumpridos todos os procedimentos juridicos e ad-

ministrativos gue envolvem o tombamento".

4. O Processo n® 2.245.780.00.6 &€ relativo ao i-
movel sob ne 1005 da Av. Independéncia, abrangido por Area Funcio-
nal de Interesse Paisagistico e Cultural nos termos da mesma L.C.
43/79. Foi tombadc em atengao ao Parecer n¢ 030/90 do Conselho
Municipal do Patrimdonio Historico e Cultural, encontrando-se re-

gistrado sob ne 35 do respectivo livro. Complementarmente, pela

Rgiiiucéo n® 1346/91, ¢ Conselho do Plano Diretor aprovou © "deta(ﬁﬁ
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lhamento parcial da Area de Protecdo da Paisagem Urbana referente
ao imovel ..., com a finalidade de preservacao e valorizacao do
patrimonio ambiental urbano e valores intrinsecos da edificacao

gue incide sobre aludida propriedade, tombada...".

£ o relatdrio quanto a matéria a ser examinada.

ASPECTO LEGAL

. Na hipOtese dos autos o que interessa € unica-
mente a possibilidade de operagao com a reserva de indices cons-
trutivos, referentemente a prédios ou edificagOes de interesse so-
cio-cultural, em havendo tombamento e mantido o imdvel no dominio

particular.

6. Destaca-se, inicialmente, gue os terrenos urba-
nos sao, por esséncia, destinados & edificagao, obedecidos os dis-
positivos de controle das edificagOes (L.C. 43/79, artigos 128 a
169). Entre tais dispositivos figura o indice de aproveitamento
(art. 131), calculado com base na area liquida construtive das U-
nidades Territoriais de Planejamento, a qual - resultz das areas
passiveis de construgao e, ainda, das gue estejam vinculadas ao
escuema viario estebelecido e a instalagao de determinados eguipa-

meritos urbanos, entre os guais "predios declarados cornc € inte-

¢
resse soOcio-cultural, na forma desta Lei" (art. 139, parécrafo u-

nice, 11, letra %e").

y & Corretamente pensado e legislado no incluir nas
éreas liquidas das Unidades Territoriais as areas vinculadas, a ni-
vel de planejamento, a implantacao do esquema viadric e dos eguipa-
mentos urbanos. E gue, enguanto os imoveis estdao no dominio priva-
do ainda, tém os proprietdrios o direito de neles edificar nos li-
mites estabelecidos para os demais proprietédrios. Devendo ser pre-
servadcs, nao poderao ser novamente edificados. Em razao disso, a
poscsibilidade de distribuigéo de seu potencial construtivo entre
os demais imoveis dz mesma Unidade Territorial de Planejamento ou

em outras, excepcionalmente.
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8. Determinou a Lei (art. 170) que as areas vincu-
ladas a implantacdao do esguema viario e aos equipamentos urbanos,
referidos no art. 139, paragrafo unico, II, "CONSTITUEM A RESERVA
DE INDICE CONSTRUTIVO DA RESPECTIVA UNIDADE TERRITORIAL, DESTINADA
A AQUISICAO, PARCIAL OU TOTAL, PELO MUNICIPIO, DOS IMOVEIS ATINGI-
DOS POR ESSA VINCULACAO", mediante permuta pela faculdade de cons-

truir, na area remanescente do imdvel ou em outro, o potencial de-

rivado do atingido pela vinculagao, ou, ainda, mediante alienagao
a terceiro dessa mesma faculdade, destinado o prego obtido ao pa-

gamento do imovel que passara ao dominio do Municipio.

9. "Quando se tratar da preservacao de prédio iden-
tificado de interesse socio-cultural, na forma da lei", a reserva
de indice construtivo pode ser aplicada também em outras Unidades
Territoriais, que nao a de sitio do predio, a critério do Sistema
Municipal de Planejamento e Coordenacao do Desenvolvimento Urbano,

observadas certas condig¢oes (art. 170, paracrafo unico).

10. Para exame dz matéria, tem-se que trabalhar, ba-
sicamente, com os artigos 139, paracrafo unico, 1I, e 170, I, da
L.C. 43/79, dos guais resulta que as areas vinculadas a "prédios
declarados como de interesse socio-culturzl"™, constituem reserve

de incice destinada a aquisicao, parcial ou total, pelo Municipio,

dos imdveis atingidos por essa vinculec¢ao, aguisigcao gue o Munici-

pio fara por permuta pela faculdade de ccnstruir o respectivo po-
tencial em outro imdvel ou mediante opera¢ao com interveniencia de

terceiro interessado pela mesma reserva.

b 2 Disso resulta gque a operacdo com reserva de in-

dices implica a transmissdao do dominio do imovel atingido por e- |

guipamento urbano, inclusive, em principio, gquando se tratar de

"prédio identificado de interesse soOcio-cultural”.

Pelo dito, verifica-se, prima facie, impossibi-
lidade de operagizo com reserva de indice, mantendo-se o imdvel no
dominio privado, como ocorre na hipotese de simples tombamento,

isto €, sem despropriacao.
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O TOMBAMENTO

53, Prescrevia, a Lei Organica anterior, levantamento
dos bens de interesse historico e cultural existentes no Municipio,
para fins de tombamento e desapropriacao com encaminhamento da res
pectiva relacao ao exame da Camara (art. 117, pardgrafo unico).

Em cumprimento a esse dispositivo foi editada a
Lei n© 4.317, de 16.09.77, declarando de valor historico e cultu-
ral e de expressiva tradicao para a cidade de Porto Alegre os
bens arrolados em seus 47 itens, para "futuro tombamento ou decla-
ragao de utilidade publica, nos termos da Lei® (arts. 190 e 29).

A Lei Complementar ne 43, de 21.07.1979, que
estabeleceu o 1°¢ Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, ditou
novas normas para prote¢ao dos bens de interesse socio-cultural,
visando sua preservagao como valores integrantes da pzisagem urba-
na. Previu o relacionamento em lei das edificacOes de interesse
sdcio-cultural (art. 234), no cue atendia a norma organica entao

vigente.

Veio, depois, a Lei ne 4.665, de 06.12.79, dis-
pondo sobre & Protegao do Patrimdnio Histbrico e Cultural do Muni-
cipio de Portc Rlegre, definido como o "conjunto de bens moveis ou
imbveis existentes em seu territorio e que, por sua vinculacao a
fatos pretéritos memoraveis e a fatos atuais significativos, ou por
seu valor cultural, seja de interesse publico conservar e proteger
contra a acao destruidora decorrente da atividade humana e do per-
passar do tempo®. Tais bens passam a integrar o Patrimdnio Histo-
rico e Cultural,mediante sua inscrigao em livro Tombo (art. 19, pa-
rédgrafo unico). Regulou o processo de tombamento (arts. 39 a 13),
e seus efeitos (arts. 14 a 21), dispondo que "em se tratando de

bem imOvel, promover-se-a a averbacao do tombamento no Registro de

Imbveis, a margem da transcrigao do dominic, para que se produzam Os
efeitos legais", com igual providéncia en relacdo aos imoveis vi-
zinhos do prédio tombado (art. 13, paragrafo unicc). Recepcionou a

legislacao federal e estadual, subsidiariamente (art. 25).

o
ﬁ\

el

A-CMA MOD E-24



CELND R g

Proc.02.070438.91.9

13. A nova Lei Organica, na Secao referente a Cul-
tura, estipula que "o Municipio, com a colaboracao da comunidade,
protegera o patrimdonio cultural e historico por meio de inventa-
rios, registros, vigilarcia, tombamentos, desapropriacbes e outras
formas de acautelamento e fpreservacao”, e "complementara o proce-
dimento administrativo do tombamento, na forma da lei" (art.196 e
§ 10). Dispds, também, sobre ocupagao preferencial de prédios tom
bados pelas instituig¢des publicas municipais, desde gque sem ofensa
a preservagao (§ 3°), mantendo em exposicao seu acervo histdrico
(§ 4°2), com regramento obrigatdrio, no Plano Diretor de TCesenvol-
vimento Urbano, "sobre a protecao do patrimdnio historico e cultu-
ral" (§ 59).

Essa a normatizagdo municipal sobre o patrimd-
nio histdrico e cultural do Municipio e os meios de protecédo e pre

servacao.

14. A nivel constitucional, a matéria esta versada

no art. 216 da Carta Federal, fonte de varios dispositivos da Lei

Organica (art. 196 e paragrafos), bem ccmo da Constituigao Estadu-
8l Jarts., 222'e 423).

A nivel de lei ordinéaria federal, vige, ainde,
o Decreto-lei n® 25, de 30.11.1937, sem mziores alteragoes, reve-

landc a gualidade de seu texto. ;

3 A competéncia para dispor a respeito da preser-
vacao de bens de valor histdrico e cultural ou socio-cultureal, €
concorrente. Ja era assim na Constituigao anterior (cf. PAULO AF-
FONSO L¥ME MACHADO, RT 563, pp. 21-23). Embora expresso competir

concorrentemente @ Unido, Estados e Distrito Feceral legislar so-

bre "protecdo ao patrimdonio histdrico, cultural, artistico, turis-
tico e paisagistico" (C.F., art. 24, VII), cabe ao Municipio "le-
gislar sobre assuntos de interesse local" e "suplementar a legis-

lacao federal e estadual no que couber" (art. 30, I e II). Alér

ral local, observada a legislacao e a acao fiscalizadora federal e

estadual” (IX), bem assim, er comunm cor a Urniao e Estados, "prote-

~
A
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|
!
disso, cabe-lhe "promoyer a protecao do patrimcnio histérico-Cultg;
|
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ger os documentos, as obras e outros bens de valor histoérico, ar-
fiatico & cultural...” (art. 23, 111).

16. Sem prejuizo de outras, a protecdo e preserva-
¢ao do patrimonio soOcio-cultural, podem ser levadas a2 efeito, ba-
sicamente, sob trés modalidades:

a) normas de natureza urbaristica que configu-
rem restrigoes ou limitagbes ao direito de construir;

b) tombamento sem expropriacao;

c) tombamento com expropriagao.

Da primeira espécie sao as normas do Plano Dire
tor de Desenvolvimento Urbano sobre "Areas Especiais de Interesse

Paisagistico e Cultural”.

iy £ Dado © interesse envolvido na consulta, a ana-
lise cingir-se-a ao TOMBAMENTO csimples, que se ¢a mantendo-se o i-

mével no cdominio particular.

"A natureza juridica do tombamento € assunto da
maior complexidade", segundo escreve ADILSON ABREU DALLARI (in RDP
n® 86, p. 37), o qguel prossegue: "Ninguém contesta, porém, gue a
finelidefe primorcial 6o tombamento &€ a preservagao de um bem. Por
issoc mesmo, nao se pode aémitir que um imdvel tombado, sob funda-
mento de possuir enorme valor historico, fique simplesmente aban-
dor.ado, transformando-se em ruiras, como tem occrrido com frectien-
cia.

...0 tombamento tem sido tomadc como mera de-
claragao de intengao de preservar um bem, sem maiores conseglién-
cias.

Na verdade, a falta de uma disciplina legal do
tombamento tem levedo a enormes distorg¢oes, enfraguecendo-o como
instrumento de garantia daz preservagao...". E, referindo-se a no-
va Constituigac, gque preve, expressamente, o tombamento entre os
instrumentos de preservagao do patrimdnio cultural brasileiro, as-
severa: "Mesmo assim, nac se encontra no novo texto constitucional
coisa alguma gue possa servir de apoio para a solugdo das inumeras
duvidas aindz existentes sobre o tombamento, motivo pelo gqual as
7 -
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guestOes a respeito do assunto continuarao a depender de um enorme
esfor¢co doutrinario e jusrisprudencial.

Realmente, o unico ponto pacifico estd na defi-
nicao da finalidade do tombamento, qual seja, a preservacao do bem
tombado".

A grande divergeéncia, adverte o mesmo autor, €
guanto ao dever de indenizar o proprietario do bem tombado. Nesse
ponto, adota a linha de pensamento de CELSO ANTONIO BANDEIRA DE
MELLO (in RDP n® 81, p.65), segundo o qual o tombamento nao € sim-
ples limitacéo administrativa, mas representa verdadeiro sacrifi-
cio de direito, impondo-se a recomposigao do patrimonio do propri-

etério do bem, guando do tombamento resultar algum dano.

Inobstante outras li¢oes, como a de LOCIA VALLE
FIGUEIREDO (in "Disciplina Urbanistica da Propriedade", Ed. R.T.,
S.P., 1980, pp. 18 e 19), de gue o tombamento pode revestir a na-
tureza de limitagao administrativa (se em nada prejudica o propri-
etério), uma servidao administrativa (havendo diminuigdo da possi-
bilidade de utilizagao), ou, ainda, uma desapropriacgao (hipotese
de desaparecimento total de seu valor econdmico para o proprietéa-

rio) - ADILSON DALLARI, apOs abzlisado exame da questzo, conclui

por atribuir natureza juridice de servidaao administrativa ao ins-
tituto do tombamento, "na medidz em gue o Poder Publico absorve u-
ma gualicdade ou um valor jé existente no bem tombado, para desfru-
te ou proveito da coletividade" (ibid. p.38), cabendo 2 esta, pelo
principio da isonomia e decorrente principio da distribuicao das

cargas publicas, reparar o dano advindo ao proprietario do bem.

Quanto ao instrumento a ser utilizado para o
tombamer.to, o autor citado entende gue "somente pode ser institui-

do por ato administrativo praticado com base e na forma da 1lei",

nao cabendo ao Legislativo intervir, senao atraveés da edigao das
normas gerais, pois "o tombamento de um determinado bemr € uma ati-
vidade juridica gue se caracteriza por ser infralegal, concreta,
imediata, ativa e parcial (no sentido de parte em relagao Jjuridi-
ca), enguadrando-se, pois, perfeitemente na fungao administrativa

e, portanto, na adrea de competéncia propria do Executivo" (ibid.

p.40) . :
4 /’1 [ | I
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Além disso, o tombamento € ato constitutivo, que

importa definigao de responsabilidades tanto do proprietario quan-
to do Poder Publico no tocante a definicado de medidas concretas vi
santo a conservacao do bem, o que confere ao imovel novo estatuto

juridico.

38 O exposto serve para definir, preambularmente a
matéria okjeto de estudo, que o tombamento se caracteriza como

"servidao administrativa" formalizada por instrumento especifico

tipificador do ato administrativo "negocial" e gue sua efetivagao
niao depende de intervencao do Legislativo, nem seguer para apreci-
ar o elenco de bens preservaveis, conforme continha o art. 117 da
anterior Lei Organica e preve o art. 234 da Lei Complementar n® 43/
79. Aliés, a vigente Lei Organica nao mais contempla a interven-
cao da Camara nesse tema, a qual ja legislou sobre o procedimento

para o tombamento, através da Lei n® 4665/79.

19. A definicao do tombamento como servidao admi-

nistrativa, espécie de "jus in re aliena", serve, também, ao des-

linde da consulta, na medida em gue possibilita prescrutar da viea-

bilidade da permuta de indices no caso de imovel tombado, gue se

mantenha no dominio privado, considerando-se a disposigao do arti-
go 170 éa LC n© 43/79.

Vale ponderar gue a constituigao de uma servi-
ddo sobre bem alheio representa um direito de conteldc patrimonial
para o titular da servidao. No caso do tombamento, representa um

enriquecimento do dominio publico em sentido amplo. Particularmen-

te, o tombamento faz ingressar o bem no "Patrimonio Historico e
Cultural"” do Municipio, definido no art. 1© da Lei n® 4665/79, a- |

fetando o patrimdnio do proprietario. |

20.. Cabe, assim, indagar se a operagaoc com reserva
de indice, prevista no art. 170 da LC n® 43/79, e que se destina
"a aquisicao", pelo Municipio, do imdovel atingido por eguipamento
urbando, gquando se trata "dz preservacgao de prédio identificado de
interesse socio cultural", pode limitar-se a aquisigac do direitec |

| | L
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de servidao configurada no tombamento e & integracao definitiva do
bem no "Patrimonio Histbrico e Cultural”™ do Municipio, mantendo-se
o imdével no dominio privado, ou se irrecusdvel também é a trans-
missdo imobiliaria, como nas demais hipoteses.

v 5 Arites de concluir a respeito impOem-se algumas
consideragOes: &) a edificacdo € acessério em relacdo & proprie-
dade imobiliaria fundamental, que é solo; b) do ponto de vista
econonico, o terreno vale pela sua potencialidade de receber ccns-
trucac, de acordc com o regime urkanistico da respectiva Unidade
Territorial de Planejamentc; c¢) a operacao com reserva de 1indice
relativo @#o imovel esvazia o potencial construtivo, estando ccnce-
bida comc "permuta", representando compensagao econdnice para ¢

proprietadrio em relagao ao terreno, substitutiva da indenizacao

gue ccorreria na hipotesze de desapropriacdc; d) o prédio existen-
te, quandc de valor econdomico, nao € "compensado" na operacgao; e)
em se tratando de edificagézo de interesse sdocio-cultural, o valor
gue se interta preservar e manter &, basicamente, a propria edifi-

cacao; f) o tombamento configura uma servidao administrativa sobre

o imével em prol da coletividade, mas de gue € titular o ente pu-

lico gue, por esse meio, tem o bem inscrito no seu *Patrimdonio
Historico e Cultural®; g) constituindo servidao administrativa, o
tombamento representa severa diminuigao do patrimonio do proprie-
tério e enriguecimento do patrimdonio publico; h) no caso de Porto
Alecre, nao tendo o Municipio recursos para desapropriar o imdvel
ou para indenizar o gravame imposto, gque impossibilita reedificar
com © maximo aproveitamento economico, instituiu-se a operacgao com
a reserva de indice construtivo, com a duplice idéia de compensa-
¢ao e incentivo, pois permite a transferéncia do potencial cons-
trutivo do terreno e, ao mesmo tempo, & manutengao da area cons-

truide (prédio tombado).

22 A leitura do texto legal (art. 170, caput da LC

43/79), no que concerne as edifica¢bes de interesse s6cio-cultural,
cuje preservacgao se efetiva mediante tombamento, sem desapropria- ;

¢ado, deve levar em conta as consideragOes postas, em especial as
4 4
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de: que o interesse cifra-se na preservacao do prédio; gue este €
acessorio do solo e gque nao & "compensado"™ na permuta de indices;
gue o tombamento configura servidao administrativa e que sua efe-
tivacao faz ingressar o bem no "Patrimonio Historico e Cultural"
do Municipio, para desfrute da coletividade, embora mantendo-se ©
imovel no dominio particular.

23. O que se indaga € se essa leitura permite con-
cluir gque a operagao com reserva de indice, em se tratando de tais
edificagOes, prescinde da aguisicao, pelo Municipio, da proprieda-
de dos imdoveis, como se da nas hipdOteces de recuo viario e outras
previstas no art. 139, paragrafo unico, da LC 43/79. Ou seja, se
pode cingir-se a "aquisigao" da servidao administrativa configura-
da no tombamento e na integracao 4o prédio no "Patrimdnio Histori-
co e Cultural" do Municipio, privilegiando, de certa forma, o va-
lor imaterial, em detrimento do valor material do imdovel em si
mesmo, enguanto objeto palpavel e valor econdmico, este mantido

no dominio de seu proprietéario.

24. Segundo se depreende, tal € a importancia decssa
definicéo, gue dela pode depender a viabilidade ou n2o de novos
tombamentos e, mesmo, dos ja efetivados. Se a leitura do texto im-
puser & transmissao dz propriedade dos prédios tombados para o Mu-
nicipioc, nc efetivar da operacdo com a reserva de indices, ante-

vé-se recsisténcia, ainda que se estabelecesse o constituto posses-

sorio, pelo qual se garantiria a posse, uso e fruigcao do imbvel ao
ex-proprietario (C.C., art. 620), ao par dos deveres de conserva-

¢ao e manutencao.

No plano da idealidade, a transmissao do domi-
nio ao Municipio, com a clausula "constituti", seria a melhor so-
lugao, porguanto evitaria qualguer discussao futura, como, por e-
xemplo, na hipotese de sinistro gue implicasse perecimento ou des-
truicéao do prédio, na mecdida em que, cor a transferencia do direi-

to de construir, o terreno se torna inedificavel.

2%, Ante as ponderacdes jé feitas, € de concluir-se,

119 e
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todavia, nac ser esta a unica solucao possivel em face do texto
legal, sistematicamente interpretado. Com efeito, o tombamento &
o meio juridico especifico para a preservacao de edificacoOes de in-
teresse socio-cultural, e importa, ele, apenas servidao adminis-
trativa e nao transmissdao do dominio do imdovel para o ente publico
tombante. Plausivel entender-se, assim, que a LC 43/79, ao prever
a reserva de indice concernente as areas vinculadas a "prédios de-

clarados como de interesse socio-cultural na forma desta Lei" (Art

139, paragrafo unico, II, "e"), e ao possibilitar permuta pela fa-
culdade de construir, destinou-a a aquisigao do bem enguanto por-
tador de valor histdrico e cultural mediante o tombamento consen-
tido, pelo qual o bem incorpora-se ao "Patrimonio Histdrico e Cul-
tural” do Municipio, admitindo se mantenha a propriedade imobilia-

ria com o titular do dominio, onerado de servidao administrativa.

Essa interpretacao permite se alcancem os obje-

tivos colimados pela norma, sem prejuizo ao direito de propriedade.

26. Em conclusao, define-se como viavel operagao

com a reserva de indices vinculada a areas de prédios de interesse

socio-cultural tombados, mantendo-se a propriedade imobiliédria nc

dominio particular.

23« Para resguardo dos interesses do Municipio, al-
gumas cautelas sao necessarias. Em primeiro lugar,que o tombamer-
to se efetive mediante cumprimento de todos os atos e procedimer.-
tos, culminando com sua averbacao na matricula ou registro do imo-
vel, o que pode ser feito mediante certidao expedida em termos a-
dequados pelo competente 6rgao municipal. Alids, o tombamento nao

esté concluido antes dessa medida.

Em segundo lugar, atencao especial devera pre-
sidir a elaboragao do documento que operacionaliza a transferéncia
do direito de construir, por sua significagdao juridico-urbanistica
Importa ela limitacao permanente do potencial construtivo do ter-
reno, limitagdo que se confunde com ¢ exaurimento na hipotese de

de destruicao do prédio tombado.

& 2 Embora esse documento possa revestir a formea ce

{
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termo administrativo, de todo recomendavel se adote a escritura pu-
blica, nela caracterizando-se como servidao administrativa o gra-
vame da inedificabilidade futura do terreno, estabelecendo-se, ain-
da, as obrigacOes de preservagao, conservagao e recuperacgao do
prédio e dos elementos naturais que ornam o sitio de implantacao.

28, Ademais, como se trata de operacao que envolve
a disponibilidade do bem ou a capacidade de livremente dispor, de-
ve cuidar-se da existéncia de gravames sobre o imdvel, quais sejam,
direitos reais ou de garantia, Onus judiciais ou legais (penhora,
indisponibilidade, etc.), bem como eventuais cl&ausulas onerosas

(inalienabilidade, incomunicabilidade e impenhorabilidade).

Na ocorrencia de direitos reais, comuns ou de
garantia, os respectivos titulares ou credores deverao intervir, a-
nuindo a negociagao da reserva. Se se tratar de penhora, devera
ser previamente levantada ou haver concordancia do credor no pro-
cesso respectivo. Se o gravame for de indisponibilidade, incomuni-
cabilidade e impenhorabilidade, indispensavel se faz, salvo melhor
juizo, alvara judicial para que se efetive a negociagao, ccm pos-
sivel sub-rogacao das mesmas clausulas na reserva de indices nego-
ciédvel, no seu valor ou no bem a ser com este adguirido, conforme

estabelecer a decisao judicial.

Esse procedimento, em se tratando de bens gra-
vados, visa ao resguardo de direitos ou interesses de terceiros, €
tem como objetivc assegurar a validade da negociagao e, consegfien-
temente, preservar o interesse publico de natureza urbanistica de-
corrente da transferéncia e aplicacao dos indices construtivos,
gue poderia periclitar ante eventual acao de nulidade da operagao
com a reserva, por inobservancia de preceito legal (C.C., artigos
1676 e 1677; Decreto-lLei n® 6.777/1944; CPC, art. 112, 1I).

29. Ante o exposto, o parecer € pela viabilidade
juridica da operacao com reserva de indice, prevista no artigo 170
da Lei Complementar n®e 43/79, relativa a imoveis com edificagoes

de interesse socio-cultural, desde gque efetivado o tombamento, em-

A-CMA MOD E-2¢



FL NP ...covniseeminmat il

Proc.02.070438.91.9

bora se mantenha o imovel no dominio privado. O instrumento id5o-
neo para tanto € a escritura publica, nela instituindo-se, expres-
samente, servidao de inedificabilidade do terreno, ressalvada a

construcao existente.

E o parecer, "sub censura”.

Porto Alegre, 03 de abril de 1991.
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