, PREFEITURA DA CIDADE DE PROCURADORIA GERAL DO
SAO PAULO COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO

Folha de Informac&o n° 02(/8/

do p.a. n. 1980-0.008.447-3 em 03/ 0% /2015 -

EMENTA N° 12.004

Averbacdo de via de acesso por forca de
regularizagdo de parcelamento do solo. Solicitacdo
por parte do 6rgdo técnico de cancelamento da
averbacdo. Estudo de dominio que confirmou o
carater privado da passagem. Existéncia de lotes
confrontantes. Inexisténcia de impedimento juridico

ao pedido de cancelamento.

INTERESSADO: SEHAB

ASSUNTO: Cancelamento da averbagdo de passagens perante o

Registro de Imoveis.

Informacgéo n. 778/2019 - PGM-AJC

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIiPIO
COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO
Senhor Coordenador Geral

Em atengdo a solicitagdes da entdo Supervisdo Especial de
Regularizagdo de Loteamentos e Arruamentos - SERLA (fls. 62/68), o Sexto
Registro de Imoéveis procedeu a averbacio de duas passagens situadas na
Rua Tamuata, n. 115 (Passagem A) e 155 (Passagem B), no Ipiranga,
onerando, respectivamente, a Transcricdo n. 58.519 e a Matricula n. 5.403
daquela serventia predial (fls. 70/71).
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No entanto, com a informagdo de que o parcelamento do
solo nédo havia sido executado (fls. 78), foi solicitado a PATR o cancelamento
de tais averbagbes (fls. 83/84).

Proposta a reavaliagdo do caso (fls. 86), RESOLO apurou
que a Transcri¢do n. 102.254 foi parcelada, gerando as matriculas n. 102.254 a
102.263 (fls. 105/114), todas com frente para a Passagem A. Diante disso, o
Departamento solicitou novamente a PATR o cancelamento da averbagao da
Passagem B e a anélise quanto ao possivel cancelamento da Passagem A (fls.
131/132).

PATR-23, contudo, recomendou a elaboracdo de estudo de
dominio a respeito (fls. 133).

Na instrucdo correspondente, foi identificado o Decreto n.
24.062/87 revogou o art. 2° do Decreto 18.245/82, que havia oficializado as
passagens em questdo (fls. 217/218), o que levou ao cancelamento do
respectivo croqui patrimonial (fls. 216).

DEMAP-11 observou que os lotes que possuem frente para
a Passagem A permaneceram no mesmo ambito familiar e que a passagem
nao foi executada conforme o plano aprovado, j& que ela ndo da acesso para
edificacbes residenciais, mas a galpdes ou garagens. No tocante 3 Passagem
B, apontou-se que o proprietario ndo havia anuido com sua averbacio no
registro correspondente e que realmente ndo houve a implantacio do
logradouro e tampouco o parcelamento do lote onde se deu a averbacao.
Tendo havido a caducidade do alvar, ja que as passagens nio foram
implantadas, e ndo tendo havido alienacdo de lotes a terceiros, realmente
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nao seria possivel afirmar que elas tivessem sido incorporadas ao patriménio
municipal (fls. 222/240).

Acolhendo essa conclusdo, a Diretoria de DEMAP submete
O caso a esta Coordenadoria, observando que, embora n3o se vislumbrem
dificuldades quanto ao cancelamento da averbacdo da Passagem B, a
situacdo da Passagem A seria mais complexa, j& que houve a abertura de
matriculas a partir da referida Transcricio n. 58.519, até mesmo para lotes
com frente para tal passagem. Por isso, o pedido poderia enfrentar a
resisténcia por parte dos atingidos. Assim, solicitou-se orientacdo em termos
de prosseguimento (fls. 241/247).

E o relatério do essencial.

O estudo de dominio realizado baseou-se na reiteracdo de
entendimento consolidado nesta Procuradoria Geral do Municipio no sentido
da auséncia de efeitos dominiais decorrentes de parcelamentos atingidos
pela caducidade (Ementa n. 11.859 - PGM-AJC), bem como da auséncia da
caracterizacdo do concurso voluntario em caso de parcelamento que gere
unidades imobilidrias mantidas em um mesmo dmbito familiar (Informacéo n.
050/2015 - PGM-AJQ).

Néo parece haver peculiaridade que possa recomendar
algum questionamento a respeito, de modo que n3o existiria razio para
discutir o entendimento alcancado por DEMAP quanto a definicdo da
titularidade da passagens em questdo, que assim merecem ser entendidas
como particulares. Portanto, deve-se analisar aqui apenas o encaminhamento

das providéncias decorrentes dessa conclusdo, especialmente no tocante a
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Passagem A, que da acesso para lotes objeto de matriculas proprias perante
o Registro de Imdveis.

Nao parece possivel descartar a hipétese de que o
cancelamento em questdo ocorra com a concordancia dos proprietarios dos
lotes, com a concomitante unificagdio das matriculas envolvidas, para o
restabelecimento da situagdo fundiéria original. Nesse caso, seria desfeita a
averbacdo indevida da passagem e todos os efeitos dela decorrentes. Essa
alternativa seria a mais adequada sob a perspectiva juridica e, ao que parece,
daria cabo a todas as questdes decorrentes, inclusive no que dizer respeito a

tributagdo da passagem.

Outro cenario seria aquele em que os interessados ndo
tivessem interesse em desfazer também o parcelamento do solo. Neste caso,
seria realmente necessério considerar a viabilidade de que o cancelamento se
restringisse & averbagdo da via, permanecendo incélumes as matriculas
existentes. Em sendo vidvel tal providéncia, ela ndo poderia ser obstada
simplesmente pela eventual resisténcia dos interessados, a qual deveria ser
enfrentada, por meio dos procedimentos adequados, até mesmo com a
submissdo do caso & Corregedoria Permanente de Registros Publicos. Cabe,

portanto, analisar a viabilidade do simples cancelamento da averbacao.

No meérito, ndo hd como questionar o cancelamento de
uma averbacdo efetuada de modo indevido. No entanto, é de se reconhecer
que, embora a passagem néo tenha sido implantada nem entregue ao uso
publico, sua averbagéo acabou por propiciar a existéncia de um parcelamento
Juridicamente consolidado, uma vez que as matriculas foram abertas com
frente para tal logradouro, de acordo com a planta de regularizacio. Em
havendo uma situagdo consolidada, é necessario avaliar se ela realmente
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poderia ser desfeita ou se sua manutencédo deveria ser tolerada, em respeito
a seguranga juridica.

Na verdade, a invocacdo da seguranca juridica somente
poderia ter algum proveito de modo associado a demonstracdo dos prejuizos
que decorreriam do cancelamento da averbacio. A primeira vista, o fato de
os lotes deixarem de ter frente para via publica poderia caracterizar tal
prejuizo. No entanto, analisada a questdo com mais profundidade, outra

conclusdo parece impor-se.

De fato, embora a doutrina considere invidvel o arruamento
particular’, a existéncia de lotes matriculados ndo pressupde necessariamente,
na pratica, um acesso direto para via pulblica. Com efeito, embora a
confrontacdo com via publica possa ser a regra, é preciso apontar que a
Municipalidade convive, na pratica, com a existéncia de lotes que tém acesso

por meio de vias particulares?.

' Nesse sentido: GASPARINI, Didgenes. O lote minimo no desdobre de terrenos urbanos. In:
Revista de Direito Imobilidrio, n. 10. Sdo Paulo: IRIB/RT, jul.-dez. 1982, p. 57. De modo
semelhante, vale mencionar o entendimento de JOSE AFONSO DA SILVA: "Em verdade, o sistema
vigente de parcelamento do solo para fins urbanos, com base na Lei 6.766, de 19.12.1979,
ndao admite a existéncia de ruas particulares, pois as normas de urbanificagdo (parcelamento
do solo, arruamento e loteamento) ndo permitem a formagdo de ruas particulares, eis que o
arruamento constitui uma exigéncia do parcelamento de terrenos, e as vias, formadas com
ele, se transferem para o dominio publico municipal com a inscrigdo do parcelamento, que,
por isso, gera a inalienabilidade dessas vias e demais espacgos livres" (Direito urbanistico
brasileiro, 62 ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2010, p. 217).

2 Nesse sentido, a antiga Lei n. 9.413/81, que por anos regulou o parcelamento do solo em
ambito paulistano, trazia a previsdo expressa de vias de circulagdo particulares (art. 1°, VII,

"b").
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Assim € que, mesmo em caso de parcelamento do solo,
tém sido considerados particulares os acessos a lotes quando ndo esta
apurado que estes foram objeto de concurso voluntario, ndo tendo havido,
pois, sua transferéncia ao dominio publico. E isso que ocorre, por exemplo,
nas situacbes em que o leito da passagem se encontra compreendido nos
registros lindeiros (Simula n. 1 da PGM), o que tem sido aplicado, com maior
frequéncia, as situacdes em que os registros dos lotes incluem fracbes ideais
relativas ao acesso. E também o caso de passagens nao aprovadas, sem
implantacdo de melhoramentos publicos, que ddo acesso a lotes matriculados
(Ementa n. 9724 - PGM-AJC3), bem como dos terrenos encravados, que tém
acesso através de outro lote (Ementa n. 11.993 - PGM-AJC). Além dessas
situagdes, ha o caso célebre das vias internas de loteamento antigo que, nao
tendo sido objeto de concurso voluntario, permanecem no dominio privado,
segundo uma configuracdo ha muito consolidada (Chacara Flora - Ementa n.
11.965 - PGM-AJQ).

Nessa linha, reconhecendo a possibilidade de que lotes
individualizados ndo confrontem necessariamente com uma via publica, ja se
apontou em outro precedente que a alienacdo de imdveis confrontantes a
terceiros ndo pode ser sempre considerada uma oferta de logradouros. Nao
havendo tal oferta, ndo cabe considerar oficial o acesso a lote com matricula
perante o registro de iméveis, nos termos do Decreto n. 27.568/88 (Ementa n.
11.715 - PGM-AJQ).

* Nesse caso, em que houve um profundo estudo do regime dominial relativo as passagens,
concluiu-se pelo carater particular do acesso a lotes pertencentes a proprietarios distintos,
sem que os registros abrangesse o respectivo leito da passagem, pois, como ndo houve
aprovacdo da Municipalidade nem houve implantacio de melhoramentos, ndo foi
caracterizado o concurso voluntario. Implicitamente, essa conclusdo admite a existéncia de
um parcelamento em que os lotes ndo confrontam diretamente com uma via publica.

Ok
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Também é certo que a legislagdo tributaria municipal
reconhece a possivel existéncia de lotes sem acesso para logradouro oficial.
Assim € que a Lei n. 10.235/86, que estabelece normas a respeito do Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, admite a existéncia de
terrenos encravados — aquele que nao se comunica com a via publica, exceto
por serviddo de passagem por outro imével (art. 9°, IV) —, terrenos de fundo
- aqueles que, situados no interior da quadra, comunicam-se com a via
publica por um corredor de acesso com largura igual ou inferior a 4 metros
(art. 9% V) — e terrenos internos — aqueles localizados em vila, passagem,
travessa ou local assemelhado, de carater publico ou particular (art. 9°, VI).

Além disso, ndao parece que a Municipalidade possa
impedir o aproveitamento dos lotes que tenham acesso por meio de area
particular caso nao possa investir contra a prdpria existéncia de tais lotes.
Nessas situagdes, a solugdo que se impde é admitir a regularidade do lote, o
que implica, em regra, a possibilidade de seu aproveitamento, sobretudo para
fins edilicios. Embora possa haver alguma discussdo quanto a como aplicar a
legislagdo urbanistica — que parte da situacdo ordinadria dos lotes que
possuem frente para via oficial —, a conclusdo ndo poderia ser pela
impossibilidade de aproveitamento do lote, cuja regularidade ndo pode ser
colocada em discussdo®.

Assim sendo, parece fora de dlvida que a situagao
resultante do cancelamento da averbagdo ndo implicaria alguma
irregularidade perante a Municipalidade, de tal modo que nao seria possivel

reconhecer prejuizos aos proprietarios particulares envolvidos.

4 Nessa linha, a legislagdo tradicionalmente admite o aproveitamento de lotes que, embora
ndo atendam a todos os parametros pertinentes, tém uma origem juridicamente licita (art.
134, | a lll, da Lei n. 16.402/16).
P
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Ndo obstante, poderia ser considerado o risco de um
problema de ordem registréaria, sobretudo porque as Normas Extrajudiciais da
Corregedoria Geral da Justica exigem implicitamente a confrontagdo com
logradouro, ja que a matricula deve ser descrita com a localizagdo e nome do
logradouro para o qual faz frente (item 59, I, "a"). Isso se d, alias, de modo
coincidente com a concepgio doutrinaria, ja mencionada, segundo a qual a
sistematica da Lei n. 6.766/79 exige que os lotes tenham acesso para via
publica de circulacdo.

E claro que ndo cabe 3 Municipalidade avaliar o mérito do
pedido em lugar do Oficial de Registro de Iméveis ou da Corregedoria
Permanente. Se tais 6rgéos entenderem pela inviabilidade do cancelamento,
o pedido serd indeferido. A Prefeitura cabe, como requerente, apenas

sustentar a necessidade de cancelamento da averbacio feita indevidamente.

De todo modo, é de se registrar que ndo ha noticia de que
0s registros de iméveis tenham por praxe o questionamento de situagdes
fundiarias anémalas consolidadass. Além disso, o sistema juridico passou a
admitir os condominios simples, na forma do art. 1.358-A do Codigo Civil,
incluido pela Lei n. 13.465/17, e os condominios urbanos simples, para fins de
regularizacdo, na forma do art. 61 e ss. desta Gltima lei. Com ISsO, seria
possivel a existéncia de lotes com acesso por meio de areas comuns, ficando
estas em condominio entre os titulares dos lotes. Assim sendo, nem mesmo
seria o caso de afirmar que a Unica providéncia possivel por parte dos
particulares envolvidos, em caso de cancelamento da averbacdo, seria a
unificacdo de todas as matriculas, sendo possivel manter as matriculas

> O proprio JOSE AFONSO DA SILVA reconhece que o sistema brasileiro ndo permite mais a
formacéo de rua particular (op. ¢it, p. 218), mas admite a existéncia de resquicios do regime
anterior ao Decreto-lei n. 58/1937 (p. 217).
8
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existentes, acrescidas das fragbes ideais do leito da passagem, agora
entendida como de dominio privado. Assim, ha plenas condicbes formais
para que a situacao existente seja solucionada pelo particular com
preservacdo do parcelamento existente e a previsao de fracdes ideais sobre o

leito da passagem, sem que esta precise estar averbada como publica.

Assim sendo, ndao parecendo haver motivos, @ priori, para
considerar inviavel o pedido de cancelamento da averbacdo da passagem
cujo carater publico foi afastado, sugere-se o retorno do presente a DEMAP,

para o devido prosseguimento.

Sao Paulo, 04 / 06 / 20109.

JOSE FERNANDO FERREIRA BREGA
PROCURADOR ASSESSOR - AJC
OAB/SP 173.027
PGM

De acordo.

Sdo Paulo, 0© 7 0k / 2019,

TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGADO
PROCURADORA ASSESSORA CHEFE - AJC
OAB/SP 175.186
PGM
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INTERESSADO: SEHAB

ASSUNTO: Cancelamento da averbacdo de passagens perante o

Registro de Imdveis.

Cont. da Informacao n. 778/2019 — 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 da viabilidade do requerimento de cancelamento da averbagdo das
passagens em questdo, que podera ser pleiteado, no tocante a Passagem A,
mesmo que ndo haja interesse dos particulares lindeiros em desfazer o

parcelamento do solo existente.

sso Paulo, |3/ © 6/ 2019.

TIAGO ROSS
PROCURADOR DO
COORDENADOR GERAL DO
OAB/SP 195.8

PGM
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INTERESSADO: SEHAB

ASSUNTO: Cancelamento da averbacdo de passagens perante o

Registro de Imdveis.

Cont. da Informacao n. 778/2019 - PGM.AJC

DEMAP
Senhora Diretora

Encaminho-lhe o presente, para prosseguimento, com
entendimento da Coordenadoria Geral do Consultivo no sentido da
viabilidade de que seja requerido o cancelamento da averbacdo das

passagens em questao.

Segue como acompanhante o p.a. n. 1982-0.002.013-4.

S3o Paulo, / p\ 2019.
\".

\ |
\
GUILHERME BUENo,éE)éA ARGO
PROCURADOR GERAL DO MUNICIPIO
OAB/SP 188.975 |
PGM
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