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EMENTA N° 11.910

Area  ocupada por lotes de parcelamento
clandestino que havia sido destinada a espaco livre
de outro loteamento, aprovado e inscrito. Auséncia
de elementos técnicos suficientes para definicio,
em proveito do Municipio, dos limites das glebas
originais. Inviabilidade de sustentar o dominio
piblico a wvista dos elementos atualmente
disponiveis. Aplicagdo subsididria do disposto no
art. 69 da Lei Federal n. 13.465/17 e no art. 19 da
Lei Municipal n. 15.720/13 (Ementa n. 11773 -
PGM-AJC) para o fim de dispensar providéncias
para elaboracdo de novas andlises e obtencdo de

outros elementos técnicos.

INTERESSADO: Alceu Garcia da Silva.

ASSUNTO:

PROCURADORIA GERAL

Agdo de usucapido.

Informacdo n. 1.305/2018 - PGM-AJC

DO MUNICIPIO

COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO
Senhor Coordenador Geral

O presente foi instaurado para acompanhar acio de

usucapido relativa ao imével situado na Rua Guidoval, n. 176, Jardim [tapolis.
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Inicialmente, a Municipalidade ndo logrou localizar o
imbvel, tendo requerido a intimacdo do autor para complementagdo da
instrucdo (fls. 40/41). No entanto, a acdo foi julgada procedente em primeira
instancia (fls. 44/46). Em sede de apelacdo, a Urbe apontou a interferéncia
com espago livre do loteamento inscrito Jardim Paraguacu (fls. 78/83), mas
foi negado provimento ao recurso (fls. 93/96),

Tendo sido autorizada a ndo interposicdo de recurso contra
a deciséo (fls. 109), que, portanto, transitou em julgado, passou o presente a
cuidar unicamente da eventual aplicacido do art. 69 da Lei Federal n.
13.465/17 e do art. 19 da Lei Municipal n. 15.720/13, conforme entendimento
objeto da Ementa n. 11.773 - PGM-AIC.

Apbs a devida instrugdo, a Diretoria de DEMAP observou
que ¢ levantamento GEGRAN aponta a existéncia de habitacBes na éarea
destinada a espaco livre no loteamento Jardim Paraguacu, indicando que a
implantacdo ali ndo se deu conforme previsto. Assim, seria aplicavel o
entendimento contido na referida ementa (fls. 122/123).

Considerando que havia noticia de que o imével
usucapiendo teria origem na Transcricdo n. 78469, do 9° Registro de Imdveis
(fls. 54), e tendo em vista que a situacio implantada indica um tragado
bastante regular, configurando uma divisdo em lotes da 4rea tida como
espago livre municipal, foram solicitados, para consulta, diversos expedientes
que pudessem ter relacdo com o caso.

E o breve relatério.
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Q processo n. 1979-0.026.160-5 cuidou da aprovacdo do
loteamento Jardim Paragusacu, ndo havendo ddvidas, no mais, no tocante a
inscricdo deste. Ndo obstante, os processos 1986-0.010.508-0 {fls. 113) e
1979-0.007.044-3-0 (relatério de JUD, fls. 113/123) mostram a existéncia de
varios loteamentos em conflito na regido, em decorréncia de sobreposi¢des.
Neste Gltimo processo, o relatério mencionado menciona o Jardim ftdpolis
(fls. 116), havendo também manifestacdo do antigo PATR-11 no sentido da
regularizacdo deste, ou em caso de inviabilidade, de tomada de medidas
judiciais (fls. 212/220).

Especificamente em razdo da invasdo do espago livre em
questdo (Quadra fiscal n. 175 do Setor 149), cogitou-se no processo n. 1979—_
0.007.031-1 a alteragdo do croqui relativo ao Jardim Paraguagu, mas nao foi
tomada medida alguma. Também no processo n. 1979-0.007.857-6 foi
apurada invasdo do espago livre (fls. 30). Neste ultimo, no entanto, foi
juntada cépia do loteamento irregular denominado Jardim ftdpolis {fls. 67),
por meio do qual a drea em questdo foi loteada. Por outro lado, houve
manifestacdo técnica no sentido de que a Transcricdo n. 78469, do 9°
Registro de Iméveis abrange a area retratada na planta de tal loteamento
irregular (fls. 184).

Também no processo n, 1978-0.004.336-3 foi juntada
planta do loteamento Jardim /tdpolis, em que a quadra em questdo aparece
loteada (fls. 3). Nesse expediente, decidiu-se regularizar o loteamento {fls. 17),
sendo possivel notar ali que a planta de setor ainda tinha o espaco livre em
andlise (fls. 18). Relatérios constantes desse expediente identificaram a
sobreposicdo entre os loteamentos Jardim /itapolis, Jardim Paraguagu e Jardim

Gabriel (fls. 67/68) e a necessidade andlise dos registros originais para fins de
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verificacdo de divisas, com referéncia aos vérios expedientes envolvidos {fls.

79). Em outra andlise técnica, afirmou-se gue o perimetro constante da
Transcricdo n. 78.469, do 9° Cartério de Registro de Iméveis, coincide com a
planta do Jardim /tdpolis (fls. 110). Em seguida, com base em parecer da
Assessoria Técnico-Juridica, o Supervisor de SERLA decidiu prossequir na
regularizacio do Jardim Itdpolis nas partes que ndo interfiram com o
perimetro do Jardim Gabriel o que incluiria a area aqui discutida (fls.
111/112).

No processo n. 2013-0.350.083-0, que trata de usucapido
relativo a lote préximo, em situacdo semelhante, uma instrucdo detalhada
levou & conclusdo, endossada por esta Procuradoria Geral, de que a
configuracdo do espaco livre na planta do loteamento Jardim Paraguagu,
aprovado e inscrito, ndo seria afastada pela situagdo consumada de lotes
implantados no local, mas pela futura regularizagdo do parcelamento
(Informagdo n. 2013-0.350.083-0, fis. 137/140). Por forca dessa orientacdo, o
pedido foi contestado (fls. 148/152).

Verifica-se, assim, um conflito entre a destinagdo da area
como espago livre, que ocorreu no parcelamento Jardim Paraguacy, aprovado
e inscrito, e a diviséo do mesmo espaco em lotes, decorrente do loteamento
irregular denominado Jardim /tapolis.

A orientacdo dada por esta Procuradoria Geral no tocante 3
agdo de usucapido ajuizada em relacio ao lote préximo levaria, no contexto
atual, a uma aplicacio adequada do disposto no art. 69 da Lei Federal n.
13.465/17 e do art. 19 da Lei Municipal n. 15.720/13 (Ementa n. 11.773 -
PGM-AJC). De fato, identificou-se, nesse outro caso, a existéncia de uma
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implantacdo irregular do parcelamento do  solo, que ensejaria um
procedimento de regularizacio, no qual poderia ser solucionada a questdo
das areas publicas ndo implantadas, podendo ser caracterizadas como lotes
as areas assim ocupadas, com a modificacdo da situacido formal existente.
Nos termos dos preceitos referidos, segundo a interpretacdo dada no parecer
mencionado, em se tratando de situaco consolidada antes de 19.12.1979, tal
regularizacdo ja ocorreu, por forca de lei, de modo que seria o caso de que

simplesmente prevalecesse a situaco fatica existente,

Nao obstante, é preciso considerar que a anélise anterior
desta Procuradoria Geral, no outro caso mencionado, ndo esgotou a
discussdo quanto 3 titularidade da érea, limitando-se a avaliar se a situacao
fatica consolidada poderia simplesmente suplantar a configuracdo dominial
advinda do parcelamento aprovado e inscrito. Entretanto, tal parecer nao
analisou a questdo relativa ao préprio conflito entre os parcelamentos

envolvidos.

Em tese, a superagdo desse conflito envolveria a anélise dos
registros correspondentes as glebas que originaram tais parcelamentos (cf.
ementas n. 11.706 e 11.805- PGM.AJC), a fim de identificar se realmente
ambos inclufam tal 4rea, tendo em conta que a aquisicio da propriedade em
decorréncia do parcelamento do solo, inclusive no tocante 3s 4reas publicas,
tem cardter derivado, e ndo origindrio. Nesse sentido, a Municipalidade
poderia sustentar ter direitos sobre o espaco livre se o registro do qual ele se
originou fosse o dnico a abranger a 4rea em questic ou se, havendo
sobreposicdo de registros, fosse juridicamente mais idéneo aquele gue
originou o Loteamento Jardim Paraguacu.

n°



PROCURADORIA GERAL DO MUNICIiPIO
COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO

Folha de Informacéo n° {2%

'/"

do p.a. n. 2014-0.191.689-5 em_OF/ [t igp Audar
ANDHEEA WIESER TESTA

Ansisl Gesido P, Foblicos

Contudo, ndo foi possivel encontrar nos expedientes
solicitados uma anélise cabal a respeito. As Unicas observacdes técnicas
obtidas dizem respeito ao fato de que o registro que originou o loteamento
Jardim ftapolis realmente incluia a drea discutida, conforme acima relatado.
Assim, para que se concluisse que a Municipalidade poderia ter sido a
proprietaria do espago livre, seria preciso que se comprovasse: 1) que o
registro que originou tal espaco livre inclui, de fato, a area em questdo; 2)
que esse registro é juridicamente mais idéneo que o outro, de tal forma que
pudesse ensejar a procedéncia de uma possivel acdo reivindicatéria, pois seria
necessario desconstituir, nessa parte, o registro que originou o Jardim
ftapolis.

A propoésito, ainda que DEMAP tenha posto em questio, no
precedente referido, a quéiidade do registro que originou o loteamento
Jardim ltdpolis, que teria por base uma transcricdo imobiliaria anterior, que
descreve vagamente "uma sorte de terras”, com remissdo a um instrumento
particular e uma certiddo eclesiastica (fls. 125 do p.a. n. 2013-0.250.083-0), o
fato é que o registro que originou o loteamento Jardim Paraguacu ndo
parece igualmente oferecer a precisdo necessaria para ensejar éxito em uma
disputa por suas divisas, uma vez que a Transcricdo n. 46.806, do 9° Registro
de Imdveis (fls.74/93 do p.a. mencionado} tampouco oferece uma descricdo
de qualidade - refere-se tdo somente aos confrontantes e a uma &rea total
imprecisa de 60 alqueires.

Assim, uma acfo reivindicatoria ~ mesmo no caso dos
espacos ainda ndo atingidos por usucapifo transitado em julgado, como
ocorréu no caso presente — teria reduzidas chances de éxito, uma vez que
demonstrar a existéncia de uma divisa distinta da realidade fatica constitui
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uma tarefa drdua, sobretudo pelo carater precario das descricdes tabulares e
pelo fato de que as divisas muitas vezes s6 foram precisadas por ocasido da
propria urbanizacdio, de modo que, em geral, é a situacio fitica que deve
prevalecer (cf. Ementa 11.862 - informacdo n. 588/2018 - PGM-AJC).

Por outro lado, mesmo que se dispusesse de tal descricdo
precisa, ndo haveria como sustentar que a referida acdo reivindicatéria
pudesse ser ajuizada a qualquer tempo, independentemente de prescricéo.
Com efeito, ndo se trata de uma descrigdo quanto & imprescritibilidade do
patriménio puablico, que decorre de preceito constitucional e jamais poderia
ser colocada em questdo, mas da prescritibilidade da pretensio de
desconstituir outro registro, aparentemente eficaz hd décadas, e que,
conforme revelado pela andlise técnica, serviu de base para o parcelamento

“irregular.

Ademais, nessa discussdo judicial poderiam ser arguidos os
direitos de inGmeros terceiros de boa fé, que adquiriram seus iméveis por
meio de compromissos de compra e venda, ainda que ndo registrados. Neste
ponto, deve-se reconhecer que, embora n#o haja uma planta de
regularizacdo para o loteamento Jardim Iltdpolis, ndo hd ddvida de que
Municipalidade tém prestigiado, na pratica, seus desdobramentos. Tanto é
que decidiu regularizar ~ e ndo desfazer ~ tal parcelamento, e ndo insistiu na
existéncia do espago livre em sua atividade tributaria. Seria preciso
confrontar, assim, a expectativa que a propria Municipalidade gerou por forca
da diretriz de regularizagdo e pela omissdo quanto & pretensa invasdo do

espaco livre e quanto a referida sobreposicao.
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Feitas essas considera¢Bes, ndo haveria como recomendar,

a luz dos elementos obtidos, que a Municipalidade continuasse a sustentar o
dominio sobre © espaco livre, especialmente por meio de acdes
reivindicatdrias. Nao obstante, a complexidade do caso poderia sugerir a
possibilidade de prosseguir na analise técnica dos registros envolvidos, ainda

que as chances em juizo ndo fossem grandes.

Nessa perspectiva, parece cabivel, de certo modo, a
aplicacdo do art. 69 da Lei Federal n. 13.465/17 e do art. 19 da Lei Municipal
n. 15.720/13, conforme entendimento objeto da Ementa n. 11.773 - PGM-AIC,
j& que a situagdo existente decorre exatamente na imperfeicdo da
implantacdo de parcelamento do solo, ensejando a regularizacdo de tais
situagbes, que deve ocorrer, em razdo das caracteristicas temporais
envolvidas, na modalidade sumaria. Por forca de tais dispositivos, -0
loteamento Jardim ftdpolis deve ser considerado regular sob a perspectiva
urbanistica, estando pendente apenas a reqularizacdo registraria. Assim, ainda
que fossem superados todos os dbices apontados, sendo possivel sustentar
que a Municipalidade, algum dia, teria sido proprietaria do espaco em
questdo, tal dominio teria sido resolvido pela regularizagdo ex /ege néo

sendo mais possivel tomar providéncia alguma para reavé-lo.

No entanto, ainda que se trate de definir quanto a se uma
determinada situacdo implantada antes de 19.12.1979 deve prevalecer na
pratica, em detrimento de uma area publica projetada, é preciso ressalvar que
a aplicacdo do entendimento contido na Ementa n. 11.773 - PGM.AJC ao caso
deve ser feita em cardter subsidiario, sobretudo para o fim de se concluir
desnecessario prosseguir na complexa instrugdo necessaria & analise dominial.

Com efeito, embora se possa afirmar que a situagdo foi cabalmente
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solucionada apenas com o advento do regime estabelecido pela Lei Federal
n. 11.977/09 e legisla¢do sucessiva, o fato € gue, mesmo no regime anterior,
a luz dos elementos relativos aos loteamentos em conflito, ndo havia uma
justificativa plena para sustentar. o dominio pablico sobre o espago livre em
guestdo, ao menos de acordo com os elementos técnicos produzidos no
curso das Gltimas décadas, nos inmeros expedientes mencionados.

Portanto, sugere-se a remessa a DEMAP, para ciéncia e
providéncias para a Municipalidade desista da impugnagdo apresentada em
relacdo ao lote vizinho ({(pa. n. 2013-0.350.083-0), seguindo-se o
encaminhamento a CGPATRI, para anotagdes cadastrais cabiveis, que serdo
Uteis caso algum dos demais lotes da quadra em questdo venha a ser objeto

de nova acdo de usucapido.

Sao Paulo, 18 / 10 / 2018.

AL AR
JOSE FERNANDO FERREIRA BREGA
. PROCURADOR ASSESSOR - AIC
OAB/SP 173.027
PGM

De acordo.

Sao Paulo,

TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGADO
PROCURADORA ASSESSORA CHEFE ~ AJC
OAB/S!:;1M75.186
P
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INTERESSADO: Alceu Garcia da Silva.

ASSUNTO: Acdo de usucapido.
Cont, da Informacéo n. 1.305/2018 - PGM.AJC

PGM
Senhor Procurador Geral

Encaminho-ihe o presente, com o entendimento da Assessoria
Juridico-Consultiva desta Coordenadoria Geral do Consultivo, que acolho,
propondo o encaminhamento a DEMAP, para ciéncia e desisténcia da
impugnacédo apresentada no p.a. n. 2013-0.350.083, seguindo-se a remessa a
CGPATRI, para as ancta¢Bes cabiveis.

S&o Paulo, p/ j 12018,

//“‘M“‘Mf ''''' e,
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PROCURADOR DQ-MU ICIP@
COORDENADOR GERAL DO CONSULTIVO
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INTERESSADO: Alceu Garcia da Silva.

ASSUNTO: Acdo de usucapido.

Cont. da Informacdo n. 1.305/2018 - PGM.AJC

DEMAP
Senhora Diretora

Com o entendimento da Coordenadoria Geral do Consultivo
desta Procuradoria Geral, que acolho, encaminho-lhe o presente, para ciéncia
e desisténcia da impugnacdo apresentada no p.a. n. 2013-0.350.083, com
posterior remessa a CGPATR|, para as anotagdes devidas.

Acompanha o p.a. n. 2013-0.350.083-0.

Sdo Paulo, 0fF /

GUILHERME BYENO/ DE ¢
PROCURADOR GERAL DO MUNICIPIO
OAB/SPFES 11&38.9753
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