PREFEITURA DA CIDADE DE PROCURADORIA GERAL DO MUNICiPIO
F SAO PAULO COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO

Folha de Informacdo n° & IE]

do p.a. n. 1986-0.001.878-1 em 22 /10 /_{¥

foeaiaf]ll P, woyao fla
1" i LA J

EMENTA N° 11.884 iy 562003

Parcelamento do solo irregular. Implantacdo
divergente do projeto. Areas publicas projetadas
ocupadas de modo desconforme. Possibilidade de
soluggo no ambito do procedimento de

regularizagdo do parcelamento.

INTERESSADO: (CDHU e IPESP.

ASSUNTO: Regularizacdo de loteamento. Cidade A.E. Carvalho. 52
Gleba. Itaquera F.

Informacao n. 965/2018 - PGM-AJC

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIiPIO
COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO
Senhor Coordenador Geral

Trata o presente da regularizagdo do loteamento Cidade
AE. Carvalho, 5% Gleba, Itaquera F, implantado em gleba de propriedade do
IPESP e da CDHU.

Por solicitacdo da unidade de origem, houve manifestacio
desta Procuradoria Geral no sentido de que sdo municipais, por forca do
chamado concurso voluntério, os espacos destinados, por ocasido da
aprovacdo do parcelamento do solo, a sistema vidrio e a &reas verdes e
institucionais (fls. 357/361).
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No entanto, o Gabinete de SEHAB solicitou a Assessoria
Juridica da Pasta analise quanto a possibilidade de alteracdo na aplicacdo do
instituto do concurso voluntario em razdo da superveniéncia do art. 195-A da
Lei Federal n. 6.015/73, introduzido pela Lei n. 13.465/17. Observou-se, ainda,
que o projeto, ndo registrado, foi apenas parcialmente implantado, com
diversas inconsisténcias em relacdo a aprovacdo, de modo que as éareas
destinadas como publicas jamais tiveram a destinacdo prevista. Por fim,
apontou-se que a definicdo quanto ao dominio das areas projetadas como
publicas interfere com a estratégia a ser adotada no procedimento de

regularizagdo, com impacto sobre os prazos envolvidos (fls. 709/710).

SEHAB-ATAJ entendeu que a modificagdo na legislagdo
federal ndo afastaria aplicagdo do concurso voluntério, pois o dispositivo
mencionado tem conteddo semelhante ao que j& constava do paragrafo
Unico do art. 22 da Lei n. 6.766/79. Sem embargo, considerando tratar-se de
matéria que extrapola o ambito de atuacdo da Pasta, solicitou manifestacdo
desta Procuradoria Geral (fls. 717/718).

E o relatério do essencial.

Nao parece possivel extrair do art. 195-A da Lei n. 6.015/73
o efeito pretendido, uma vez que tal dispositivo tem como destinatario a
serventia predial, que, com base nele, pode abrir matricula para as areas
destinadas como publicas em parcelamentos irregulares. O dispositivo néo
trata, contudo, do regime do concurso voluntario, razdo pela qual n3do
poderia alterar o entendimento quanto ac dominio das &reas oferecidas a

Municipalidade em razdo do parcelamento do solo.
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No entanto, embora a consulta formulada, assim como a
anterior, tenham feito referéncia apenas a questdo da titularidade das areas
envolvidas, parece necessario ampliar de certo modo o objeto de discussao,
até para que a andlise aqui efetuada possa ser efetivamente util aos fins

almejados a Pasta consulente.

Com efeito, os problemas apontados por SEHAB,
notadamente aqueles referentes as divergéncias verificadas na implantagéo
do loteamento em relacdo a sua configuracdo projetada, e as possiveis
medidas para o equacionamento da situagdo, precisam ser analisados no
ambito do regime da regularizagdo do parcelamento do solo. Tendo sido
considerado que houve uma consolidacdo da situacdo contraria ao
ordenamento juridico, esta deve constituir o ponto de partida para as
providéncias subsequentes para ajustar o loteamento as normas aplicaveis,

cabendo a Municipalidade efetuar as exigéncias pertinentes’.

Isso inclui, de modo geral, apurar ou conferir ao
loteamento condi¢bes urbanisticas minimas, nos termos da legislacdo
aplicavel, j& que as normas referentes a regularizagdo nado constituem, em
principio, uma espécie de anistia indiscriminada aos parcelamentos
implantados de modo irregular (cf. Ementa n. 2792 - PGM-AJC). Trata-se,
pois, de avaliar tecnicamente, partindo de uma realidade irreversivel, as
adequagdes urbanisticas e ambientais necessarias para que o loteamento

possa ser entendido como regular.

' Nesse sentido: "Serd legitima qualquer exigéncia que o Poder Publico fagca para adaptar o
loteamento, & implantado irregularmente. a sua legislacdo urbanistica. Estard ele em primeiro
lugar, zelando pelo interesse publico e em segundo lugar, adequando o parcelamento as
condi¢bes desejgveis” (ORLANDI NETO, Narciso. Os loteamentos irregulares e sua regularizagdo. In:

Revista do Advogado, n. 18, jul. 1985, pp. 10-11).
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Havendo ou ndo necessidade de obras e outras
providéncias fisicas em relacdo ao parcelamento, ele deve alcangar uma
configuracdo que possa ser tida como aceitével. Essa configuracdo, existente
ao final da regularizagio, deve ser retratada fielmente em uma planta2. Nos
casos em que nao tenha sido apresentado um plano de parcelamento aos
érgdos publicos envolvidos, essa planta passa a valer como tal, para todos os
fins. Nos casos em que ja havia um plano de parcelamento aprovado ou
registrado, a regularizacdo pode implicar a modificacdo desse plano, sempre
que suas caracteristicas ndo coincidam com aquelas correspondentes a
conclusdo da regularizagdo - fala-se, nestes casos, muitas vezes, em
substituicdo de planta, sobretudo no dmbito do registro imobiliario. Dai que
a regularizacdo pode ter um efeito modificativo em relacdo ao parcelamento
original, sendo essa modificagdo objeto de uma anélise urbanistico-ambiental
no dmbito do procedimento correspondente, perante o Municipio®.

No que diz respeito ao regime de aquisicdo de a&reas
publicas resultantes do parcelamento do solo, a interpretagdo sistematica da
Lei n. 6.766/79 leva a conclusdo de que ndo existe a necessidade de
desafetacdo para a desisténcia, cancelamento ou alteracdo parcial do plano

de loteamento, tendo tal diploma normativo reconhecido, nessas hipoteses, a

2 Cf. GaspariNl, Didgenes. Regularizacio de loteamento e desmembramento. Séo Paulo:
FPFL/CEPAM, 1985, p. 26.

3 E certo que o art. 69 da Lei n. Federal 13.465/17, assim como o art. 71 da Lei n. 11.977/09, que
lhe antecedeu, juntamente com o art. 19 da Lei Municipal n. 15.720/13, tiveram efetivas
repercussdes no tocante aos loteamentos implantados anteriormente a 1979, os quais passaram a
sujeitar-se & chamada regularizagdo sumaria, com efeitos significativos quanto as implantagdes
desconformes, sobretudo a eliminacdo da exigéncia de uma fase de avaliagdo urbanistico-
ambiental, de modo que deve prevalecer, de modo geral, a situagdo efetivamente implantada,
independentemente de uma decisdo a respeito (cf. Ementa n. 11.773 - PGM-AJC). No entanto, nao
parece ser este o caso do presente loteamento, cuja aprovagdo remonta a 1981, posterior a
referido marco temporal.
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possibilidade de passagem de bens ao dominio publico e o retorno destes,
total ou parcialmente, ao particular®. Por isso, a propriedade publica nestes
casos tem carater resolivel®. Seriam regras excepcionais, que devem
prevalecer, portanto, sobre disposi¢des gerais incidentes a respeito da
aquisicdo e alienacdo de bens publicos, sobretudo tendo em vista a

transitoriedade da situagdo correspondente & implantacdo do loteamento®.

O mesmo entendimento deve aplicar-se aos loteamentos
irregulares, que devem ser considerados em situacdo transitéria até que
obtenham sua plena regularidade sob a perspectiva formal. De fato, ndo se
pode considerar plenamente concluido o parcelamento se, ao entregar as
areas publicas correspondentes, o parcelador entregou espacos divergentes
daqueles que constaram do projeto aprovado ou licenciado. Na verdade,
tendo surgido tal desconformidade, torna-se necessaria uma nova andlise,
que fica pendente até que a Municipalidade proceda a regularizacdo do
parcelamento, ocasidao em que pode ocorrer a propria alteracdo do plano
original, para o fim de adequa-lo a configuracio existente.

E por isso que tem sido entendido que, em caso de
implantacdo desconforme do parcelamento do solo em relagdo ao projeto
aprovado ou inscrito, existe a possibilidade de sua alteracdo por meio do
projeto destinado a regularizacdo, que preveja uma nova configuracdo de
areas publicas (cf. Informagdo n. 4.254/00 - PGM-AJC). Vale mencionar, a

4 Cf. LoBo JUNIOR, Helio. Loteamentos - consideragbes sobre a alteracéo do plano. In: Revista de
Direito Imobiliario, n. 47, jul.-dez./1999, p.185.

5 Cf. VIaNA, Rui Geraldo Camargo. O parcelamento do solo urbano. Rio de Janeiro: Farense, 1985,
p. 73.

& Cf. LoBO JUNIOR, Helio. A formagdo, alteracdo e reversdo no loteamento- aspectos principars. In:
Arispjus, abr. 17, disponivel em http://iregistradores.org.br/a-formacao-alteracao-e-reversao-no-
loteamento-aspectos-principais/, acesso em 13.08.2018.
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proposito, a andlise feita na Informacdo n. 4175/2007 - SNJ.G (p.a. n. 2006-

0.2002.834-1), na qual a questao foi analisada:

As desconformidades de implantacdo de parcelamento
do solo existem e podem ser solucionadas. Bem por
isso, a lel prevé um mecanismo que atende a essa
necessidade. A implantacdo do parcelamento de maneira
desconforme constitui um ato ilicito — como ;3 foi
mencionado - mas um ilicito convalidivel conforme
avaliacdo técnica, nos termos do art. 40 da Lei Federal n.
6.766/79, que trata da regularizagdo de parcelamentos

do solo.

Nesse sentido, uma das possibilidades de regularizacdo
do parcelamento é justamente a constatacdo técnica
dessa desconformidade e a substituicdo da planta
referente ao plano original, apds instru¢do e andlise
técnica, geral e Iimpessoal, pelo orgdo municipal
competente. Nesse sentido, pode ocorrer uma nova
intervencao sobre o ato oficial alterando-lhe a eficdcia,
de forma a representar como publicas as dreas
efetivamente destinadas a esse fim e — quando o caso -
as dreas a serem afetadas.

O assunto foi novamente analisado na Ementa n. 11.870 -
PGM-AJC (Informacao n. 764/2018 - PGM-AJC), ressaltando-se a viabilidade
da realocacdo de areas publicas, quando necessdria, no ambito da
regularizacdo de parcelamentos do solo (cf. Informacdo n. 2842/2014-SNJ.G -
p. a. 2013-0.145.169-6, reiterada nas Informacdes n. 980/2016, 1035/2016 e
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100/2017 - PGM-AJC). A propdsito, assim se fez constar da !nfjtmagé’o n.
2842/2014-SNJ.G:
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Todavia, € preciso considerar que, embora estejam
imunes a elementos de fato que se lhes oponham -
sendo assim imprescritiveis -, as dreas publicas sufeitam-
se a intervengbes efetuadas por meijo de atos oficials,
sobretudo no que concerne a modiificagdo de planos de
parcelamento ja aprovados. Por essa razéo é que podem
ser objeto de modificativos mesmo os parcelamentos
registrados ou inscritos, bem como aqueles cujos
logradouros foram doados a Municipalidade. Isso ocorre,
por vezes, sem necessidade de novo concurso de
vontades e apenas com base no exercicio das
competéncias urbanisticas municipais.

Nesse sentido, ainda que tenha adquirido, por forca de
ato registrdrio, um determinado terreno, o Poder Publico
Municipal pode realocd-lo ou reconformd-lo, por meio
de um ato juridico préprio. Fste é um dos principais
pressupostos do procedimento de regularizagdo dos
parcelamentos do solo. Caso contrario, a Municipalidade
ficaria adstrita as situagées existentes ou teria sua acdo
limitada a wuma anuéncia por parte de atores
frequentemente j3 inexistentes - como € o caso, nesta
Capital das vdrias sociedades empresariais que, em
algum [lugar do passado, aprovaram e executaram
parcelamentos do solo no territorio paulistano.”

Note-se, ainda, que tal remanejamento de areas, assim
como se da nos casos de cancelamento, caducidade ou alteragdo do plano

de parcelamento regular, ocorre sem que se verifique necessidade de
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desafetacdo (cf. Informagdo n. 1.814/09 - PGM-AJCT) oﬁ permuta (cf.
Informacdo n. 2869/2013 - SNJ.G - p. a. n. 1979-0.023.203-6). Conforme se
observou em tal precedente, isso se mostra compativel, em especial, com
uma concepgdo segundo a qual a configuragdo projetada de éareas publicas é
considerada resoltvel, somente se tornando definitiva com a conclusio do
parcelamento - por meio do recebimento formal das obras devidamente

concluidas ou, se o caso, mediante a respectiva regularizacio.

F)

E claro que, no caso dos loteamentos irregulares, as
modifica¢des no plano de parcelamento ndo decorrem da mera conveniéncia
do loteador, pois, neste caso, estariam vedadas por expressa disposicio legal
(art. 43, caput, da Lei n. 6.766/79). Tal regra, como ja observou a doutrina, é
aplicavel ao parcelador, e ndo ao Poder Publico, que pode, observadas certas
cautelas, determinar a mudanca do plano de parcelamento, diminuindo as
areas publicas ou alterando-lhes a destinagao®. E claro que, ao identificar, por
ocasido das obras do parcelamento, que estas ndo observam o plano, o
Poder Publico local tem poderes para exigir do parcelador a devida correco.
No entanto, com o transcorrer do tempo, ficando a situagdo irreversivel, pode
o Municipio decidir pela manutencéo da situagéo existente. Ndo é por outra
razdo que paragrafo Unico do mesmo art. 43 dispde sobre a necessidade de
ressarcimento ao Municipio pela supressdo ou diminuicdo de areas publicas,

indicando que isso, embora indesejavel, constitui uma hipbtese possivel.

7 Naquela ocasido, em caso que também envolvia a Companhia de Desenvolvimento Habitacional
e Urbano do Estado de Sdo Paulo - CDHU, afirmou-se que "por se tratar de novo plano de
parcelamento, em substituicdo ao anterior, em que novas areas publicas serdo destinadas, ainda
que em outro loteamento, nos termos da lei, ndo ha que se falar em desafetacio do sistema
viario primitivo que foi ocupado por lotes”.
8 Cf. GaspARINI, Didgenes. O Municipio e o parcelamento do solo, 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1988,
p. 161.
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Tal compreensao parece ter sido ratificada pelo jiésposto no
art. 71 da Lei n. 13.465/17, que disciplina, em nivel federal, a regularizacdo
fundidria urbana. Com efeito, nos termos desse artigo, as providéncias
correspondentes a regularizacdo fundidria urbana passaram a estar
expressamente liberadas da desafetacdo, o que deve ser entendido como
aplicavel a manutencdo de situagOes irreversiveis, contrarias a destinacdo
abstratamente decorrente do parcelamento do solo, e ndo como um
sucedaneo - que seria questiondvel a luz da autonomia municipal - da
desafetagdo de areas efetivamente atribuidas ao uso comum ou especial.
Portanto, a hipétese legal deve ser entendida, a semelhanca das situa¢des ja
mencionadas de desisténcia, cancelamento ou alteragdo parcial do plano de
loteamento, como uma peculiaridade do regime decorrente do parcelamento
do solo, que matiza, nesse ambito tematico, as regras atinentes a aquisi¢do
do dominio publico. Tal dispositivo federal, assim, afasta de modo expresso o
art. 17 da Lei Federal n. 6.766/79, ratificando o entendimento aqui
manifestado, segundo o qual a Municipalidade, independentemente de
desafetacdo, pode alterar o plano do parcelamento segundo as necessidades
da regularizagdo fundiaria (cf. Ementa n. 11.870 - PGM-AJC).

Portanto, no caso presente, ainda que se tenha concluido,
por forca do concurso voluntario, pelo carater publico das areas assim
previstas na aprovacdo do parcelamento do solo, a regularizagdo ndo exigira
necessariamente atos de alienacdo de bens municipais, sendo possivel sua
realocacdo, a partir da devida instrucdo e da andlise técnica, geral e
impessoal, ambas feitas pelo 6rgdo municipal competente. Tal medida,
devidamente fundamentada e eventualmente acompanhada de obras e das
providéncias necessérias para dotar a gleba da infraestrutura que se entenda
necessaria, deve ser entendida como algo inerente ao proprio procedimento

de regularizagdo, que tem como objetivo adequar os aspectos formais a
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realidade fatica, com a aplicacdo das normas pertinentes. Na aplicféo de tais
normas, deverd ser considerada também a possibilidade de cobrar do
loteador, caso ainda ndo tenha ocorrido a prescricdo, indenizagdao por
eventuais danos urbanisticos que venham a ser apurados — por exemplo, pela
auséncia de destinagdo de areas publicas em proporcao suficiente, nos
termos da lei.

Assim sendo, poderd ser dado prosseguimento a
regularizacdo do parcelamento, na qual poderdo ser tomadas, com a devida
motivacdo, as medidas adequadas para a definicdo de um novo plano de
parcelamento, inclusive com as obras e demais providéncias necessarias para
a complementacdo de sua infraestrutura, a critério do oérgao técnico

competente.

Sao Paulo, 22 / 08 / 2018.

\IM/II.:L&Q Q-GL
JOSE FERNANDO FERREIRA BREGA
PROCURADOR ASSESSOR - AJC
OAB/SP 173.027

PGM
De acordo.

Sao Paulo, QJU[ / O /2018,

B S

TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGADO
PROCURADORA ASSESSORA CHEFE - AJC
OAB/SP 175.186
PGM
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INTERESSADO: CDHU e IPESP.

ASSUNTO: Regularizacdo de loteamento. Cidade A.E. Carvalho. 52
Gleba. Itaquera F.

Cont. da Informacao n. 965/2018 - PGM.AJC

PGM
Senhor Procurador Geral

Encaminho-lhe o presente, com o entendimento da Assessoria
Juridico-Consultiva desta Coordenadoria Geral do Consultivo, que acolho, no
sentido de que, nada obstante a manutencdo do entendimento quanto ao
carater publico das areas envolvidas, poderdao ser efetuadas, no ambito da
regularizacdo do parcelamento, as realocagdes que vierem as ser necessarias,
com a definicdo e a execugdo da infraestrutura do novo plano, que venham a

tornar compativeis a situagao formal e a realidade fatica existente.

Sio Paulo, 7 / /O /2018.

TIAGO R
PROCURADOR D

COORDENADOR GERALD LTIVO
0AB91 0

e s
JEB / TNSS
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ASSUNTO: Regularizagdo de loteamento. Cidade AE. Carvalho. 52

Gleba. Itaquera F.

Cont. da Informacdo n. 965/2018 - PGM.AJC

SEHAB
Senhora Chefe de Gabinete

Com o entendimento da Coordenadoria Geral do Consultivo,
que acolho, no sentido de que as providéncias pretendidas por essa Pasta
poderéo ser consideradas no dmbito da regularizacio do parcelamento em
questao, encaminho-lhe o presente, para o devido prosseguimento.

Séo Paulo, 12 / /2018.

GUILHERME BUENO DE'CAMARGO
PROCURADOR GERAL DO MUNICIPIO
OAB/SP 188.975
PGM
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