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EMENTA N° 12.352 — Urbanistico. Direito de construir. Pedido de Alvara de
Aprovacao ¢ Execucao de Edificacao Nova. Demolicao de edificacdes. Imovel objeto de
penhora, de decretagao judicial de indisponibilidade e de arrolamento fiscal. Auséncia de
obice a analise e ao deferimento do pedido. Licenga edilicia como ato vinculado, adstrito
a0s requisitos normativos para sua expedicdao, entre os quais ndao consta a analise de
gravame ou restrigdo que recaia sobre o bem. Inteligéncia do art. 6°, paragrato unico,
inciso II, do Decreto n. 57.776/2017. Licencas edilicias e teleologia associada ao
controle técnico, estrutural e urbanistico das construgoes. Incompeténcia do Municipio
para a tutela de interesses crediticios de ordem privada.

INTERESSADA:

ASSUNTO: Alvara de Aprovacao ¢ Execucao de Edificacao Nova — Constri¢goes na matricula.

Informacao n° 599/2025-PGM.AJC

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
Coordenadoria Geral do Consultivo

Senhora Coordenadora Geral

Trata-se de consulta formulada pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
(SMUL) quanto a possibilidade juridica de ser dado andamento ao processo de Alvara de Aprovacao ¢
Execucao de Edificacao Nova, em que consta pedido de demolicao total da edificacao existente no lote e
sobre a qual recaem constricoes ¢ restricoes na matricula.

O 1movel edificado possui 37 proprietarios, com fracoes 1deais distintas, bem como:
- 24 registros de indisponibilidade de bens;

- 1 averbagao de penhora;



- 2 arrolamentos.

Pronunciando-se a respeito, a SMUL/ATAJ emitiu o parecer doc. SEI 116405083,
apontando "relevante controversia juridica" sobre a questao. Por um lado, a demolicao do 1movel
caracterizaria um ato de disposicao do patrimonio, de modo que, em razao das restrigoes na matricula
relacionadas a indisponibilidade e a penhora, remanesceria a impossibilidade da concessao do Alvara de
Aprovacgao ¢ Execucdao quanto a demolicao[l]. Por outro, a existéncia dos gravames na matricula do
imovel nao constitur obice ao deferimento do alvara, ainda que implique demolicao, considerando, entre
outros argumentos, que nao ha previsao legal, dentre os requisitos taxativos da licenga edilicia,
relacionada a auséncia de gravame presente na matricula.

A Assessoria Juridica cita o precedente vertido na Informacao n. 1.435/2010-PGM.AJC
(doc. SEI 117118662), a qual, conquanto tenha analisado a possibilidade de expedi¢ao alvara em relagao a
imovel com restricoes contidas na matricula, nao se debrugou especificamente quanto a viabilidade de
demolicao total do bem.

Diante da divergéncia apresentada, embora sem apontar o posicionamento conclusivo a
respeito, SMUL/AJ eleva a duvida a esta Procuradoria Geral do Municipio.

E o relatorio.

A tramitacdo do pedido de Alvara de Aprovacao e Execucdo de Edificacdo Nova ¢ feita no
processo SEI 1020.2024/0010306-1, com desdobramento no presente SEI, em razao da duvida juridica
ortunda da Divisdao de Uso Residencial Horizontal (RESID/DRH) da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Licenciamento (doc. SEI 116097933). SMUL/RESID/DRH aponta "manifestacao anterior da ATAJ,
referente a consulta quanto a possibilidade de emissao de alvara para lotes com penhora descrita em
matricula", no sentido de que "seria possivel a emissao do documento desde que nao houvesse decréscimo
de area, mantidos os direitos do proprietario, inclusive os direitos de uso e fruicao, com a possibilidade de
obtencao do alvara de aprovacao e execucao".

Posta a se pronunciar sobre o caso em comento, SMUL/ATAJ expediu o parecer SEI n.
116405083, expondo os dois entendimentos envolvendo a questao controversa, sem, contudo, se
posicionar ou citar qualquer precedente juridico da Pasta.

Preliminarmente, convém consignar que, embora a matricula do imovel aponte a existéncia
de trés tipos de constrigdoes — indisponibilidade de bens, penhora e arrolamento fiscal —, a "controvérsia
juridica" que ensejou a presente consulta concentra-se, fundamentalmente, nas duas primeiras. Isso se
justifica porque tanto a indisponibilidade quanto a penhora sao ordens judiciais que atingem diretamente o
poder de disposi¢ao do patrimonio, alimentando a tese, ainda que equivocada, de que a demoli¢ao seria
um ato vedado por tais gravames. O arrolamento de bens perante a Receita Federal, por sua vez,
representa uma restricio consideravelmente mais ténue, consistindo em um mecanismo de
acompanhamento patrimonial do devedor tributario que, em si1, nao 1impede a alterag¢ao fisica ou mesmo a
alienacao do bem, impondo, em regra, apenas um dever de comunicac¢ao ao orgao fiscal. Dessa forma, ¢ a
forca das constrigoes de origem judicial que, de fato, confere complexidade a questao e justifica a analise
por esta Procuradoria Geral do Municipio.

Sob qualquer angulo que se analise a questao objeto da consulta, nao se vislumbram razoes
que 1mpecam juridicamente o andamento (¢ eventual deferimento) do pedido de Alvara de Aprovacgao ¢
Execucao de Edificacao Nova, em que consta pretensao de demolicao total das edificacdes existentes nos
lotes sobre os quais incidem constricoes judiciais € arrolamentos ortundos da Receita Federal.

O fundamento encontra-se¢ tanto na legalidade estrita adstrita ao regime das licencas
edilicias quanto na propria teleologia associada a tal instrumento.

Os alvaras construtivos - tradicionalmente inseridos na categoria dos atos vinculados -
dettm uma disciplina legal rigida, cujos requisitos para analise ¢ expedi¢cao estiao, como regra,
emoldurados de modo preciso na norma, sem que haja carga discricionaria a ser exercida pela
Administracao. O que existe € o exercicio de uma competéncia vinculada associada a apreciacdao do
pedido a luz das circunstancias que balizam a edicao do respectivo ato administrativo.

Sob este prisma, ndao se identificam exigéncias legais, expressas ou mesmo implicitas,



relativas a Onus ou restricoes incidentes sobre o 1imovel objeto do licenciamento, notadamente diante dos
contornos da Le1 n. 16.642/2017 (Codigo de Obras e Editicagdes do Municipio de Sao Paulo) € de seu
regulamento (Decreto n. 57.776/2017).

Pelo contrario, a normativa a respeito desvincula o ato de controle da atividade edilicia da
analise de qualquer gravame ou restricao que recaia sobre o bem. E o que se extrai, por exemplo, do art.
6°, paragrafo unico, inciso II, do Decreto n. 57.776/2017, in verbis (destaque nosso):

Art. 6° A Prefeitura emitira o documento de controle da atividade edilicia em nome do proprietario
ou do possuidor para o imovel descrito e caracterizado na matricula ou, quando for o caso, na
transcricao do Cartorio de Registro de Imoveis, apos verificar que o pedido e o respectivo projeto
atendem as disposi¢oes do PDE, LPUOS, LOE e legislacdo correlata.

Paragrafo unico. Do documento emitido deverdo constar, no minimo, as seguintes notas:

[ - o licenciamento de projetos, de obras e instalacio de equipamentos ndao mmplica no
reconhecimento, pela Prefeitura, do direito de propriedade ou de posse sobre o imovel;

[T - o titular do documento de atividade edilicia, na qualidade de proprietario ou de possuidor do
imovel, responde perante terceiros a respeito da propriedade. posse, direitos reais, garantias e
outros eventuais onus que incidam sobre o 1imovel

No que tange a teleologia associada as licencas edilicias, 1gualmente nao se extraem razoes
que impecam a expedigao de alvara de imovel que contemple a demoligao de edificagoes.

Conforme as li¢coes classicas de Hely Lopes Meirelles, a regulagcao do direito de construir
detém liame com um "duplo controle - urbanistica e estrutural", ou seja, assume o escopo de "garantir a
estrutura ¢ a forma da edificacao ¢ de harmoniza-la no agregado urbano, para maior funcionalidade,
seguranc¢a, conforto e estetica da cidade"[2]. A proposito, "ao Municipio sO incumbem a legislagdao € o
controle dos aspectos técnicos, estruturais ¢ urbanisticos das construgoes (...), nao lhe competindo editar
normas ou fazer imposi¢oes de natureza civil ou imobiliaria, privativa da Unido, ou invadir competéncias
do Estado e de orgdos federais, com exigéncias ou impugnagoes sobre a propriedade € suas mutagoes
dominiais ou possessorias"[3].

Perceba-se que o poder de policia das construgdes, embora incida sobre o direito de
propriedade, ndo se espraia sobre todos os seus aspectos, abarcando apenas alguns de seus contornos.
Assim, a expedicao de uma licenca edilicia nao pode ser antecedida de um escrutinio sobre todas as
questoes dominiais relacionadas ao imovel objeto de licenciamento, especialmente eventuais Onus ¢
restrigcoes que lhe atinjam.

A

Nesse sentido, "o exame da regularidade dominial ou possessoria ndo compete a
Prefeitura”[4], de modo que se impoe como 1legais "as exigéncias € impugnagoes que certas Prefeituras
costumam sobre a propriedade e transferéncias dos terrenos, quando soO lhes incumbe examinar o projeto
de construcao ou o plano de loteamento, para dizer da sua regularidade técnica e urbanistica em face das
normas legais aplicaveis e das restri¢oes especiticas da area"[S].

"

Vale reforcar a necessidade de uma distincao entre, de um lado, a esfera de competéncia do
controle edilicio municipal e, de outro, a tutela de interesses crediticios de ordem privada. As constrigoes
que recaem sobre o imovel, mesmo as de origem judicial, sao 1nstitutos de natureza processual cuja
finalidade ¢ restringir o poder de disposi¢ao juridica do bem, principalmente sua alienac¢ado a terceiros. O
objetivo € assegurar que o patrimonio do devedor permaneca como garantia para a satisfacao de um
crédito, impedindo sua dilapidacao por meio de atos de transferéncia de dominio.

Ocorre que o ato de demolir ndo implica, evidentemente, a alienagao do bem. A demoligao
¢ uma alteracao fisica na substancia da coisa, a qual, embora possa impactar seu valor econdomico, nao
altera a respectiva titularidade. O 1imovel permanece no acervo patrimonial de seus proprietarios. A
demolicao, nesse contexto, insere-se no ambito do direito de uso e de transformacao do bem e nao um ato
de esvaziamento da garantia, como seria uma venda ou doagao.

Assim, condicionar a expedi¢cao do alvara a auséncia de Onus representaria uma indevida
assuncao, pela Administracao Municipal, da funcao de guardia dos interesses dos credores privados.
Compete aos credores, no ambito dos processos judiciais em que as constrigdoes foram determinadas,



valer-se dos 1nstrumentos processuais adequados para proteger seus interesses frente a uma eventual
desvalorizacao do bem, nao cabendo a Prefeitura exercer um juizo de valor sobre a conveniéncia da
demolicdo para a garantia de créditos privados. Tal atuacdo extrapolaria a competéncia municipal, que se
cinge, repita-se, ao controle técnico, estrutural ¢ urbanistico das construgoes.

Como argumento ancilar, deve-se reconhecer que, mesmo que as edificagdes venham a ser
demolidas, as restrigdes permanecem integras sobre o terreno. Portanto, ainda que a construcao deixe de
existir, subsiste o objeto principal — o lote de terreno — com potencial valor econdmico suficiente para
assegurar a satisfacao dos credores. A proposito, o projeto que se nicia com a demoli¢ao pode resultar em
um empreendimento de valor superior ao das edificagdes existentes, significando que a garantia dos
credores pode, ao final do processo, sofrer incremento, € ndo decréscimo. A 1mobilizacdo do imovel em
seu estado atual pode, na verdade, perpetuar a desvalorizacdao do ativo que garante a divida.

Diante do exposto, conclui-se que as restricoes que recaem sobre o 1movel (penhora,
indisponibilidades e arrolamentos) ndao se prestam a obstar a analise ¢ eventual deferimento do pedido de
Alvara de Aprovacao ¢ Execucado de Edificacao Nova.

A consideracao superior.

RODRIGO BORDALO RODRIGUES
Procurador do Municipio Assessor — AJC
OAB/SP 183.508

De acordo.

JOSE FERNANDO FERREIRA BREGA
Procurador Assessor Chefe — AJC
OAB/SP 173.027

=

SMUL/ATAJ elenca duas excecoes: (1) pedido fundamentado em risco de seguranca que o imovel representa ou (ii)
concordancia do credor em favor de quem se garantiu o imovel.

Direito de construir, 6.ed., 1994, p. 156.
Ob. cit., p. 161.
Ob. cit., p. 161.
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Ob. cit., p. 161.



Rodrigo Bordalo Rodrigues
Procurador(a) do Municipio

Em 12/06/2025, as 17:19.

Jose Fernando Ferreira Brega
Procurador(a) do Municipio
Eunt?nm?fa Em 12/06/2025, as 17:20.
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A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cddigo
verificador 127313668 ¢ o codigo CRC 7DADSDO03.
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INTERESSADA : I

ASSUNTO: Alvara de Aprovacao ¢ Execucao de Edificacao Nova — Constrigoes na matricula.

Cont. da Informacao n°® 599/2025-PGM.AJC

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

Senhora Procuradora Geral

Encaminho o presente com a manifestacdo da Assessoria Juridico-Consultiva desta
Coordenadoria Geral, que acolho, propondo a remessa para a Secretarta Municipal de Urbanismo e
Licenciamento.

TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGADO
Procuradora Coordenadora Geral do Consultivo - CGC
OAB/SP n° 175.186



processo é TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGADO
Procurador(a) Chefe
Em 12/06/2025, as 18:19.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cédigo
verificador 127315854 e o codigo CRC E2F7A45F.
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INTERESSADA: I

ASSUNTO: Alvara de Aprovacao ¢ Execucao de Edificacao Nova — Constrigoes na matricula.

Cont. da Informacao n°® 599/2025-PGM.AJC

SMUL

Senhor Chefe da Assessoria Juridica

Nos termos do encaminhamento promovido no doc. SEI 116405083, encaminho com a
manifestacao da Coordenadoria Geral do Consultivo, que acolho integralmente, no sentido de que as
restricoes que recaem sobre o 1imovel (penhora, indisponibilidades e arrolamentos) nao se prestam a obstar
a analise e eventual deferimento do pedido de Alvara de Aprovacao e Execucao de Edificacao Nova.

LUCIANA SANT'ANA NARDI
Procuradora Geral do Municipio
OAB/SP n. 173.307



At é Luciana Sant Ana Nardi

Procurador(a) Geral do Municipio
Em 11/06/2025, as 19:35.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o cddigo
verificador 127315943 ¢ o codigo CRC 92AC5679.




