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Espaco livre previsto em loteamento aprovado.
Ocupacdo parcial por lotes lindeiros. Impossibilidade
de aplicagdo do 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).

INTERESSADOS: Maria Izildinha Tavares Stanley e outro

ASSUNTO: Acdo de usucapido. Proc. n. 629/00 - 22 Vara de Registros

Publicos.

Informacéo n. 286/2020 - PGM-AJC

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO
Senhora Coordenadora Geral Substituta

Tratou o presente de acdo de usucapido relativa ao imoével

situado na Rua Desidério Ferreira, n. 93.

Inicialmente a Municipalidade contestou o pedido, em razao
de interferéncia com espago livre do loteamento aprovado, inscrito e
regularizado denominado Jardim Monte Kemel/ (fls. 101/105). No entanto,

tendo sido depois excluida a interferéncia com proprios municipais, a
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Municipalidade manifestou sua concordancia com o trabalho pericial (fls.

156/157), com base no qual a acio foi julgada procedente (fls. 160).

Encerrada a acdo, passou o presente a cuidar da invasao da
area publica lindeira (fls. 184), tendo sido considerada a eventual incidéncia
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), que se referem a
regularizacdo de parcelamentos irregular do solo implantados e consolidados
anteriormente a 19.12.1979 (fls. 189).

SEHAB-CRF informou que o parcelamento em questao €, de

fato, anterior a 1979, e que esta integrado a cidade (fls. 197).

Por isso, DEMAP-12 propds o arquivamento do expediente
(fls. 200/201).

DEMAP-G solicitou a DEMAP-3 a andlise dos lotes lindeiros ao
referido espaco livre, por meio da comparacdo entre o levantamento
GEGRAN e o MDC (fls. 203), o que foi providenciado (fls. 210/211).

Diante da diversidade das situagdes existentes no que diz
respeito a observancia da divisa entre os lotes e o espago livre em questao,
DEMAP formulou a esta Coordenadoria 0s seguintes quesitos: a) aplica-se a
ementa n. 11.773 em detrimento da planta valida e averbada por SEHAB, de
modo a prevalecer a situagdo de fato em relagdo aos lotes que ja estavam
implantados no GEGRAN e que ndo respeitavam, na época desse
levantamento, o espaco livre em questdo, mantendo-se inalterados quando

comparados com o MDC? b) que tratamento deve ser atribuido aos lotes que
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sofreram alteracdes entre o GEGRAN e o MDC, que implicaram agravamento
do desrespeito & divisa com o espaco livre? ¢) que tratamento deve ser
atribuido aos lotes que ndo estavam implantados na época do GEGRAN e
que nao respeitam tal divisa, de acordo com o MDC? (fls. 212/216).

E o breve relatério.

Com o devido respeito ao entendimento contrario, nao parece
ser este um caso de aplicacdo da chamada regularizagdo sumaria, por forca
do disposto no art. 69 da Lei Federal n. 13.465/17 e no art. 19 da Lei
Municipal n. 15.720/13, dispositivos cuja interpretacdo foi desenvolvida no
parecer objeto da Ementa n. 11.773 - PGM.AJC.

Questiona-se, no caso presente, a aplicagdo de tal modalidade
de regularizacdo para o fim de entender consolidada, ex /ege, a divisa entre
lotes particulares e um espago livre oriundo de parcelamento aprovado,
inscrito e regularizado. Ndo se trata, portanto, da situagdo tipica de
regularizagdo sumaria, correspondente a estabilizagdo da linha diviséria entre
lote e sistema viario, mas de uma possivel preservacdo da divisa entre um

espaco livre e lotes situados em uma mesma quadra.
Tal aspecto parece crucial para a analise do caso.

Com efeito, o entendimento objeto da Ementa n. 11.773 -
PGM-AJC tem como referéncia as irregularidades verificadas na /mplantacao
dos parcelamentos do solo. Em geral, sdo irregularidades verificadas no

parcelamento do solo aquelas que impedem a expedicdo de uma declaragao
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final de conformidade, feita ap6s a realizagdo das obras do parcelamento, no

ambito do chamado controle urbanistico sucessivo.

Vale lembrar, a propésito, que, em um primeiro momento, o
parcelamento é aprovado, definindo-se, assim, um determinado plano de
urbanizacdo (controle prévio). Depois disso, iniciam-se as obras, que podem e
devem ser fiscalizadas pelo Municipio no curso de sua execugdo (controle
concomitante). Por fim, encerradas as obras, cabe ao Municipio declarar sua
conformidade com o plano original (controle sucessivo). Se, em algum
momento do desenvolvimento da atividade de parcelamento, ocorre o
descumprimento de normas legais ou de exigéncias impostas no ambito do
licenciamento ou da fiscalizacdo, o parcelamento passa a condicdo de
irregular. Sdo os parcelamentos irregulares que podem ser alcancados pela

regularizagdo, em suas diversas modalidades, incluindo a sumaria.

Havendo uma quadra para a qual esteja prevista a ocupagao
por lotes e por espacos livres, ndo parece que a fixacdo da divisa entre eles
faca parte da implantacdo do parcelamento. Com efeito, assim como os lotes,
os espacos livres sdo trechos que nado exigem necessariamente a realizagao
de obras pelo loteador para que se reconheca o loteamento como finalizado.
Assim, deve-se considerar concluido o parcelamento do solo quando o
loteador entrega as obras que implicam a conformagao de uma quadra vazia,

composta por lotes e espagos livres.

A atividade de parcelamento do solo é distinta da atividade
de ocupacdo do solo parcelado, que a sucede. Por isso, ndo é a aceitavel
afirmar que a inobservancia de uma divisa projetada entre dois lotes

caracterize uma irregularidade na implantagdo do parcelamento, mas sim na
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ocupacdo das areas que dele resultaram. Nessa linha, se a edificacao
executada pelo proprietdrio de um lote ocupa parte do lote vizinho, trata-se
de uma simples invasdo, que evidentemente ndo torna irregular o
parcelamento do solo. De igual forma, ndo se pode imputar a execugdo do
loteamento, em principio, a inobservancia das divisas projetadas entre lotes e

espagos livres situados em uma mesma quadra.

Portanto, tendo sido entregue a quadra pelo parcelador, cabia
aos proprietérios envolvidos — particulares e Municipio — ocupar corretamente
as areas correspondentes. Nesse momento, jd ndo seria adequado, em tese,
falar em propriedade resollGvel e de estabilizacdo da situacao existente por
meio da regularizagdo, conforme desenvolvido no parecer objeto da Ementa
n. 11.773 - PGM-AJC. Tratava-se, apenas, de respeitar as divisas das éreas
correspondentes a cada proprietario, segundo a configuragdo prevista no

respectivo plano de parcelamento do solo.

Vale ressalvar, ademais, como ja mencionado, que o
parcelamento em questdo foi objeto de regularizagdo. No entanto, nao
haveria fundamento para que essa regularizacdo interviesse sobre a divisa
entre o espaco livre e os lotes considerados. Em verdade, nem mesmo se
vislumbra a necessidade de intervengdo alguma sobre a quadra em questao,
j& que a sobreposicdo efetuada (fls. 210) indica ter havido uma implantacao
substancialmente compativel com o plano do parcelamento. Assim, o fato de
se tratar de um loteamento regularizado ndo prejudica o raciocinio aqui
desenvolvido, na linha de que a efetiva ocupacao da quadra por distintos
proprietarios ndo integra a atividade de parcelamento do solo, ndo sendo

alcangada, em principio, pela chamada regularizagdo sumaria.
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Por outro lado, seria inviével esgotar as diversas hipéteses
que poderiam surgir na complexa casuistica dos parcelamentos do solo. Ha
situacdes, por exemplo, em que o proprio loteador levou o parcelamento a
irregularidade por ter efetuado uma alteragdo do plano de parcelamento, por
meio do qual alienou trechos antes destinados como espagos livres, situagao
que poderia ser considerada como integrante da atividade urbanistica de
parcelamento do solo. Nesse caso, a irregularidade, embora relativa a um

espaco livre, poderia ser alcancada pela chamada regularizacao sumaria.

Outra hipotese seria a de uma implantacdo que levasse a
diminuicdo de uma quadra como um todo, o que poderia, conforme o caso,
implicar a diminui¢do do espaco livre ali previsto. Em tese, conforme poderia
ser aferido em uma anélise técnica a respeito, seria até mesmo possivel
afastar uma invasdo pelos lotes, desde que se identificasse que a referida
diminuicdo da area publica decorreu de uma imperfeigdo na implantagdo da
quadra, gerando uma situagdo decorrente do préprio parcelamento, a qual,

assim, poderia ser preservada, com base na regularizagao sumaria.

Seria possivel também, em teoria, que a propria
Municipalidade tivesse expressamente dado ao espaco livre outra
configuragdo, sobretudo no caso em que tivesse executado uma
infraestrutura no local ou oficializado o espago como logradouro. Na cabe
aqui conjecturar sobre as razbes para tal conduta por parte do Poder Publico,
mas seria necessario considerd-la como um elemento relevante que,
conforme o caso, poderia até mesmo levar a uma estabilizag@do de uma nova

divisa no local.
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Nenhuma dessas hipdteses, contudo, ocorreu no caso dos
autos. Nao ha noticia de modificacdo do espaco livre pelo loteador, nado foi
apontada nenhuma impropriedade na implantacdo da quadra e o proprio
espaco livre em questdo foi oficializado pelo Decreto n. 40.631/01, passando
a denominar-se Praca Moysés Fucs (art. 2°), para a qual foi adotada a mesma

configuragao da planta de regularizacdo do parcelamento (art. 1°):

Convém observar, por fim, que a auséncia de vinculagao entre
a situacao existente e o parcelamento do solo afasta uma possivel alegagao
de boa-fé por parte dos titulares dos lotes envolvidos. De fato, quando ha
um deslocamento na implantacdo de uma via, ndo se pode colocar em
questdo a conduta do proprietario que posiciona sua edificagdo no trecho
lindeiro ao logradouro aberto, onde pensa estar localizado seu lote. Esse tipo
de situacdo é que deve ser solucionado pela regularizagdo do parcelamento —
em qualquer de suas modalidades —, j& que seria invidvel fazer cumprir o
plano original, até mesmo em razdo da necessidade de indenizar edificacdes
construidas de boa-fé. Ao contrario, no caso em exame, os titulares dos lotes
podiam ter ocupado adequadamente o espaco que lhes cabia, com base no
posicionamento do logradouro a que tém acesso e que estd corretamente
implantado. Ndo ha divida, pois, de que o acréscimo de &rea ocupada,
observado em relagdo a certos lotes, deu-se unicamente em virtude do

propdsito deliberado de avangar sobre o bem municipal.

Por isso, na linha do que constou do parecer objeto da
Ementa n. 11.773 - PGM-AJC, cabe reiterar que os preceitos ali invocados se
prestam a estabilizar determinadas situagdes decorrentes do parcelamento do
solo, e ndo a legitimar as invasdes de proprios municipais, mesmo que
ocorridas antes de 19.12.1979.
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Portanto, ndo havendo cdmo associar a inobservancia da
divisa a uma acdo do loteador e havendo manifestagdo oficial da
Municipalidade no sentido de que o espago livre oficializado é aquele que
constou da planta do loteamento, ndo ha como reconhecer a incidéncia,
neste caso especifico, da chamada regularizagdo sumaria. Assim sendo, a
configuracdo do espaco livre em questdo continua a ser aquela que constou
da planta de regularizagdo, o que leva a necessidade de responder
negativamente ao primeiro quesito formulado por DEMAP, tornando
prejudicados os demais quesitos. Com isso, sugere-se o retorno ao
Departamento, para ciéncia e o prosseguimento cabivel, tendo em vista as

invasoes noticiadas.

S&o Paulo, 02 / 03 / 2020.
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JOSE FERNANDO FERREIRA BREGA
PROCURADOR ASSESSOR - AJC
OAB/SP 173.027
PGM
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INTERESSADOS: Maria Izildinha Tavares Stanley e outro lK
ASSUNTO: Acdo de usucapido. Proc. n. 629/00 - 2% Vara de Registros
Publicos.

Cont. da Informacéo n. 286/2020 - PGM.AJC

PGM
Senhora Procuradora Geral

Encaminho-lhe o presente, com o entendimento da Assessoria
Juridico Consultiva da Procuradoria Geral do Municipio, que acolho, no
sentido de que ndo é cabivel a aplicagdo, ao caso, 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.
11773 - PGM-AJC), razio pela qual deverd ser dado prosseguimento as

medidas cabiveis relativas as invasdes verificadas.

Sio Paulo, M7 0% /2020.

TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGAD
PROCURADORA ASSESSORA CHEFE - AJC
COORDENADORA GERAL DO CONSULTIVO - SUBSTITUTA
OAB/SP 175.186
PGM
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INTERESSADOS: Maria Izildinha Tavares Stanley e outro SempGCIAY
ASSUNTO: Ac3o de usucapido. Proc. n. 629/00 - 22 Vara de Registros

Publicos.

Cont. da Informacédo n. 286/2020 - PGM.AJC

DEMAP
Senhor Diretor

Encaminho-lhe o presente, com o entendimento da Assessoria
Juridico Consultiva da Procuradoria Geral do Municipio, que acolho, no
sentido de que ndo é cabivel a aplicagdo, ao caso, 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), devendo esse Departamento prosseguir nas medidas

cabiveis relativas as invasdes verificadas.

Sso Paulo, S0 /O /2020~

MARINA MAGRO BERINGHS MARTINEZ
PROCURADORA GERAL DO MUNICIPIO
OAB/SP 169.314
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