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Parecer PGM/CGC N2 142911287

EMENTA N2 12.366 - Retificacdo de registro imobilidrio. Apuracao de
possivel interferéncia com darea municipal lindeira, oriunda de
desapropriacao. Método consolidado de afericdo da preservacao do
patriménio municipal de acordo com a planta expropriatoria.
Imperfeicbes técnicas, reconhecidos pelo setor especializado, que
possibilitam o afastamento excepcional da planta expropriatéria como
elemento comparativo.

INTERESSADA: Nova Gasdmetro S.A.
ASSUNTO: Retificacao extrajudicial. Protocolo n. 294.386 - 172 Registro de Imodveis.

Informacao n2 1077/2025 - PGM.AJC

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
Coordenadoria Geral do Consultivo
Senhora Coordenadora Geral

Trata o presente de acompanhar pedido de retificacao extrajudicial de
registro imobiliario relativo ao imével objeto das matriculas n. 42.969 e 70.923,
ambas do 179 Registro de Imdveis, situado entre as ruas Chico Pontes e Sao Quirino,
no 47° Subdistrito - Vila Guilherme (doc. 118428844).

Com base em estudo de sobreposicao (doc.121769375), DEMAP-3
apontou interferéncia com area municipal oriunda de desapropriacao, realizada de
acordo com a Planta P-26.046-C1 (doc. 121769867).

Impugnado o pedido (doc.121806971), a interessada sustentou que a
planta de desapropriacao apresentaria distorcbes em relacao as medidas
consignadas nela prépria, prejudicando os trabalhos de sobreposicao executados
pelo setor técnico de DEMAP. Por isso, na verdade, nao haveria prejuizo ao imdvel
municipal (doc. 124328329, fls. 11/15).

DEMAP-3 afirmou assistir razdao a interessada, confirmando que ha
divergéncias entre as medidas consignadas e aquelas passiveis de obtencao em



escala na planta expropriatéria e ressaltando que a area constante da matricula é
superior aquela requerida para fins de retificacao (doc. 127037916).

Diante desse posicionamento, a unidade oficiante solicitou autorizacao
para que fosse manifestado desinteresse no feito (doc. 127042872 e 127072245).

A Diretoria de DEMAP, no entanto, solicitou nova analise por parte de
DEMAP-3 (doc. 127094400), que, por sua vez, reiterou a conclusao anterior,
esclarecendo que: a) os elementos técnicos posteriormente juntados pela
interessada nao diferiam dos originais; b) a sobreposicao efetuada a partir da planta
expropriatéria P-25.455-CE também gera distorcdes; c) foi utilizada a planta P
26.046-C1 para fins de estudo comparativo porque isso havia sido efetuado por
DEMAP-32 no processo n. 2014-0.202.636-2, sendo essa planta, ademais,
referenciada no corpo da planta P-25.455-C3 (doc. 127601916).

Em sequida, a Diretoria de DEMAP solicitou a DESAP que informasse se
havia nos autos da desapropriacao outro elemento que permitisse uma apuracao
mais precisa da &rea expropriada (doc.127648898), tendo sido juntados os
documentos correspondentes (doc. 128151483), depois retificados (doc.
128584732), a partir dos quais DEMAP-3 tampouco identificou interferéncias com
préprios municipais (doc. 129023784).

Diante disso, a unidade oficiante voltou a propor a manifestacao de
desinteresse no feito (doc. 129026005).

A Diretoria de DEMAP, entao, solicitou complementacao da analise
técnica, tendo DEMAP-3 confirmado a preservacao das areas desapropriadas (doc.
129619163).

DESAP ratificou os elementos técnicos apresentados (doc.130067392 e
130109151).

Diante do processado, a Diretoria de DEMAP conclui nao haver
elementos para fundamentar a interferéncia do imoével retificando com a drea
expropriada, submetendo tal conclusao ao exame desta Coordenadoria (doc.
130224647).

E o relato do processado.

O caso em exame enseja a reiteracao das observacodes lancadas por esta
Assessoria na Informacao n. 487/2024 - PGM-AJC, proc. n. 6021.2023/0010625-
4 (doc. 105008563), no que diz respeito a compreensao juridica de como pode dar-
se a aquisicao do dominio publico com base em plantas expropriatérias e de como
isso tende a repercutir nas analises efetuadas em DEMAP, sobretudo no tocante a
verificacao da preservacao de areas municipais em procedimentos de usucapiao e
retificacao de registro imobiliario.

De fato, a desapropriacao nao esta limitada a registros imobiliarios
existentes. O Poder Publico desapropria 0s espacos necessarios as finalidades
invocadas, sendo frequente até mesmo que sejam atingidos parcialmente as
unidades imobiliarias envolvidas. Apenas se exige, pois, que o0 expropriante
individualize a area pretendida, indicando qual é a porcao do territério de que
necessita e que serd tomada compulsoriamente do proprietario, mediante
indenizacao.

Por isso, em geral, a desapropriacao é feita de acordo com uma planta
elaborada com base em um levantamento topografico, que define, com precisao, as
areas a serem expropriadas. A técnica mais utilizada consiste na indicacdao de
pontos de amarracdao que permitem, quando necessario, por meio de estudos
comparativos, localizar o imdvel que sera incorporado ao dominio publico.



Elaborada a partir de critérios técnicos que possibilitam a adequada
localizacao dos bens expropriados, a planta de desapropriacdo tem uma relevancia
muito significativa para os estudos dominiais. Dai a pratica difundida, via de regra
inguestionavel, de proceder a sobreposicao grafica entre a planta expropriatéria e
os levantamentos apresentados pelos interessados em pedidos de usucapiao e
retificacdo de drea. Por meio de tal sobreposicao, realizada com base em pontos de
amarracao consistentes, é possivel identificar com precisdao quais foram os trechos
incorporados ao patriménio publico, e que ndao assim devem ser integrados aos
registros particulares lindeiros.

Assim como ocorre no tocante as plantas de loteamento, que constituem
elementos valiosos de andlise sempre que tecnicamente adequadas (Ementa n.
12.038 - PGM-AJC), as plantas expropriatérias devidamente elaboradas autorizam
até mesmo que o Poder Publico invista contra a realidade fatica consolidada, a qual
normalmente constitui o ponto de partida de pedidos de usucapiao e retificacao de
registro. Em outras palavras, pode a Administracao demonstrar que |lhe pertencem,
em cardter origindrio, dreas que constaram como expropriadas, mesmo que
ocupadas por particular ou mesmo que abrangidas por antigos registros imobilidrios,
desde que a planta expropriatéria correspondente permita tecnicamente a
identificacao de tais areas.

E justamente nesse ponto, pois, que deve ser considerada a quest&o
relacionada a precisao dos elementos adotados pela planta expropriatdria para a
identificacao do bem incorporado ao dominio publico, notadamente a hipétese de
gue tal elemento grafico nao tenha sido elaborado com adequada precisao técnica.

No caso presente, como relatado, a interessada apontou, por meio do
profissional por ela contratado, que ha distorcdes na planta expropriatéria adotada
para fins de comparacao, especialmente no que diz respeito a divergéncias entre as
medidas apontadas e aquelas passiveis de obtencao em escala, o que teria
prejudicado os estudos de sobreposicao efetuados. Essas ponderacdes foram
acolhidas por DEMAP-3, ficando caracterizada, pois, a imperfeicao da planta
expropriatéria para fins de delimitacao precisa do imoével municipal.

Com isso, tornou-se inviavel a adocao preferencial da planta
expropriatéria em questao para o estudo técnico comparativo, sobretudo em
detrimento da implantacao consolidada existente.

Na verdade, caracterizando de modo imperfeito a area expropriada,
sujeitou-se a Municipalidade a analise de sua situacao dominial de acordo com os
critérios aplicaveis a qualquer proprietario comum. Isso consiste na afericao, a partir
dos registros existentes e da situacao implantada, quanto a se a proposta
apresentada por um determinado interessado tem carater intra muros. Para tanto,
cabe considerar a hipétese de que todos os registros envolvidos fossem retificados,
identificando-se, a partir disso, se estariam preservados os direitos dos
confrontantes (Ementa 11.805 - PGM-AJC).

E importante reiterar, de todo modo, que os estudos de sobreposicdo
com base em plantas expropriatérias constituem a regra. No caso presente, o
apontamento de interferéncia deve ser superado em vista da fundamentacao
técnica, que demonstrou distor¢cées na planta de desapropriacao, tornando inviavel
uma andlise comparativa mais precisa. Ademais, apurou-se que o imével retificando
teria area inferior segundo a proposta ora apresentada, o que constitui um reforco
no sentido de que a superacao das imprecisoes técnicas nao ocorreria em prejuizo
ao Poder Publico municipal.

Assim sendo, estando afastada a existéncia de interferéncia com
préprios municipais, de acordo com as analises técnicas efetuadas, sugere-se que o



presente seja restituido a DEMAP, para que seja autorizada a manifestacao
desinteresse no feito.

JOSE FERNANDO FERREIRA BREGA
Procurador Assessor Chefe - AJC
OAB/SP 173.02

Jose Fernando Ferreira Brega
Sel- Procurador(a) do Municipio

PO CesSe Em 22/09/2025, éS 16:15.
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INTERESSADA: Nova GasOmetro S.A.
ASSUNTO: Retificacdao extrajudicial. Protocolo n. 294.386 - 172 Registro de Imédveis.

Cont. da Informacao n2 1077/2025 - PGM.A]C

DEMAP
Senhora Diretora

Com a manifestacdao da Assessoria Juridico-Consultiva, que acolho, no
sentido da inviabilidade de que se mantenha a alegacao de interferéncia com
préoprio municipal, restituo-lhe o presente, pela competéncia, para que seja
autorizada a manifestacao de desinteresse no feito.

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

TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGADO
Procurador(a) Chefe
Em 22/09/2025, as 16:23.
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