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Parcelamentos do solo anteriores a 19.12.1979,
implantados e integrados a cidade. Regularizagdo
urbanistico-ambiental efetuada por lei. Estabilizacdo
da configuragdo das é&reas publicas segundo a
situacdo fatica. Inviabilidade do ajuizamento de
acOes possessorias e da impugnacgdo de pedidos de
usucapidao e retificacdo de registro imobilidrio em
relacdo a dreas previstas como publicas em
parcelamentos aprovados, inscritos ou regularizados
com situacao implantada diversa da projetada.
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alinhamento vidrio. Equacionamento da situacdo de fato

do imdvel plblico excluido da agdo.
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PROCURADORIA GERAL DO MUNICIiPIO
COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO
Senhor Coordenador Geral

O presente foi iniciado a partir de acdo de usucapido, que
acabou por ser julgada procedente, mas com exclusio de &area publica
correspondente a sistema viario de loteamento aprovado e implantado de
modo diverso. Passou-se a discutir, entdo, a liberacdo do imdvel puablico

ocupado pelo autor, entendendo DEMAP que tal situacdo se amoldaria a
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orientagdo contida na Informagéo n. 4175/2007 - SNJ.G, de modo que c¥Befia

a SEHAB promover a substituicao da planta de loteamento por outra que

L

retratasse a situacao de fato existente, até mesmo tendo em vista a finalidade
social e pacificadora da regularizagdo de parcelamentos (fls. 149/150). Por
iss0, os autos foram encaminhados a SEHAB (fls. 151).

SEHAB-CRF afirmou, entdo, que ndo héa processo de
regularizacdo para o loteamento em questdo. Estando tal parcelamento
aprovado e inscrito hd mais de 50 anos, seria invidvel qualquer tentativa de
alterar administrativamente a planta do plano primitivo para adequé-lo a
realidade (fls. 154/160).

Apontando tal impasse, até porque ndo seria possivel o
ajuizamento de agbes possessdrias até que ocorresse a regularizacdo, nos
termos da referida orientacdo da antiga SNJ, DEMAP encaminhou o presente
para apreciagao e deliberacdo superior (fls. 161).

E o breve relatério.

O impasse apontado por DEMAP, nos termos em que se
verificou, ndo se justifica. Com efeito, é certo que a implanta¢do desconforme
do parcelamento enseja uma situagdo de irregularidade, a qual, nos termos
da Informagdo n. 4175/2007 - SNJ.G, deveria ser corrigida mediante a
substituicdo da respectiva planta. Por outro lado, tampouco pode haver
dlvida de que a competéncia para a elaboracdo dos respectivos elementos
técnicos é atribuida a SEHAB-CRF (art. 215, |, da Lei Municipal n. 15.764/13).
Nesse sentido, seria o caso, em principio, do retorno deste expediente aquela

Pasta, para o devido prosseguimento.
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No entanto, a situacdo aqui verificada enseja, de certo M{6dd;’*

uma reanalise da orientagdo contida na Informacdo n. 4175/2007 - SNJ.G, de
acordo com a realidade normativa atual. Nos termos do entendimento ali
fixado, a implantacdo desconforme do parcelamento ndo interfere, sob o
aspecto dominial, nos respectivos atos de aprovagdo, inscricdo ou registro, de
modo que ndo had motivo para fazer prevalecer a situacdo fatica em
detrimento da projetada. Isso ndo impede, contudo, a regularizacdo do
parcelamento que foi objeto de implantacdo imperfeita, a fim de que a
situacdo dominial se conforme a realidade fatica. Assim sendo, nos casos de
implantacdo desconforme, ha uma situacdo transitéria, na qual se encontra
pendente a definicdo, por parte da Urbe, entre duas solu¢des: impor a
observancia do projeto do parcelamento ou preservar da situacdo fatica
existente. Durante essa pendéncia, ndo cabe ajuizar ac¢des possessorias
quanto a areas publicas projetadas ocupadas por lotes, mas eventuais
pedidos de usucapido ou retificagdo de drea devem ser impugnados para o

fim de excluir as areas que se encontram em tal condic&o.

Sob o aspecto da aquisicdo do dominio imobilidrio por parte
do Municipio, ndo parece ter havido alteracdo nesse panorama. Com efeito,
os atos formais de aprovacdo, inscri¢do e registro de parcelamento sdo aptos
a gerar o dominio, por parte do Municipio, das areas publicas previstas no
respectivo plano. Essa configuragdo, contudo, como visto, tem um caréater
resollvel, podendo ser alterada por forca da caducidade do parcelamento ou
de sua regularizacdo. Assim, a aprovagdo, inscricio ou registro do
parcelamento dao inicio a uma situagdo transitéria, mas eficaz, de dominio
publico, segundo a configuragdo ali estabelecida. N&o executado o
parcelamento, verifica-se sua caducidade, de modo que a configuracio
dominial projetada ja ndo prevalece. Iniciado o parcelamento, este se sujeita

aos mecanismos legais de controle concomitante e sucessivo, até que, com o
3
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recebimento final das obras, caso executadas de modo regular, estabiliza-sé

configuragdo dominial antes projetada, que se torna definitiva. Ao contrério,
caso executadas as obras de modo desconforme ao plano, torna-se
necessaria uma regularizacdo, a qual, quando ultimada, eventualmente com
ajustes na situacdo de fato existente, também estabiliza a configuracio do
dominio publico resultante do parcelamento do solo.

Por esse motivo, o regime da regularizagdo fundiaria urbana
interfere seriamente com a aquisi¢do imobilidria por parte do Municipio e
seus desdobramentos. Assim, embora ndo tenha havido alteracdo no regime
de aquisi¢do dominial descrito na Informacdo n. 4175/2007 - SNJ.G, o cenério
normativo da regularizagdo fundiaria foi substancialmente alterado desde
2007. Naquela ocasido, a regularizacdo somente poderia dar-se por um
procedimento que combinava uma avaliagdo técnica, sob a perspectiva
urbano-ambiental — que culminava em um auto de regularizacdo - e uma
adequacdo registraria — por meio da averbagdo ou substituicdo da planta do
parcelamento junto a Serventia Predial.

No entanto, a Lei Federal n. 11.977/09 modificou de modo
substancial o regime da regularizacdo fundiaria, criando-lhe trés modalidades:
a) a regularizagdo de interesse social; b) a regularizacdo de interesse
especifico; ¢) a regularizacdo dos antigos parcelamentos do solo. Esta Gltima,

que interessa mais ao caso presente, foi definida nos seguintes termos:

Art. 71. As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente
a 19 de dezembro de 7979 que ndo possuirem registro
poderdo ter sua situacdo juridica regularizada, com o registro
do parcelamento, desde que o0 parcelamento esteja
implantado e integrado a cidade.

4.

Js



S

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

Folha de Informacdo n° ) é 6

)
do processo n° 2009-0.142.476-1 em 1=/ 09, %
CLAUDIA TOANNGCUA.

SOz

AGPP - RF 647.074.2

_ PGM-AJC
§ 1° A regularizagdo prevista no caput pode envolver a

totalidade ou parcelas da gleba.

§ 2° O interessado deverd apresentar certificagdo de que a
gleba preenche as condi¢bes previstas no caput bem como
desenhos e documentos com as informagoes necessdrias para
a efetivagcdo do registro do parcelamento.

Essa modalidade de regularizagdo, que a doutrina denominou
inominada ou sumaéri#, passou a dispensar a aprovacio de projeto, nos
termos do art. 288-A, § 4°, ||, da Lei Federal n. 6.015/73, na redagio que lhe
foi dada pela Lei Federal n. 12.424/113. Em outras palavras, deixou de ser
necessario, nessa modalidade de regularizagdo, o licenciamento urbanistico
ou ambiental - previsto, de modo expresso, para a regularizacio de interesse
social (art. 53, § 1°. Nos termos da legislacdo citada, portanto, os
parcelamentos implantados antes de 19.12.1979, quando integrados a cidade,
deviam ser regularizados segundo a situagdo existente, sem que estivesse
prevista nenhuma espécie de intervencdo ou medida complementar, tais
como implantagao de areas de uso comum ou modificacdo de alinhamentos.
Portanto, caberia ao responsével, nesses casos, apenas apresentar 0s
elementos graficos para a regularizagdo, meramente registraria, perante a

Serventia Predial.

' MEeLo, Henrique Ferraz. Regularizagdo fundidria inominada urbana. \n. Revista de Direito
Imobilidrio, n. 74, jan.- jun. 2013, pp. 107-140, passim.
2 MELO, Marcelo Augusto Santana de. O dlireito @ moradia e o papel do registro de iméveis na
regularizacdo fundidria. \n: Revista de Direito Imobifidrio, n. 69, jul.- dez. 2010, p. 74.
* Vale transcrever o texto do dispositivo: "§ 4° Independe da aprovagio de projeto de
regularizacdo fundiaria o registro: | - da sentenca de usucapido, da sentenga declaratéria ou da
planta, elaborada para outorga administrativa, de concessdo de uso especial para fins de moradia;
e Il - do parcelamento de glebas para fins urbanos anterior a 19 de dezembro de 1979 que ndo
possuir registro, desde que o parcelamento esteja implantado e integrado & cidade, nos termos
do art. 71 da Lei n. 11.977, de 7 de julho de 2009".
5
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Tal regime foi modificado pela recente Lei Federal n.

13.465/17. Esta manteve duas categorias basicas de regularizacdo fundiéria -
a Reurb de Interesse Social (Reurb-S) e a Reurb de Interesse Especifico
(Reurb-E), nos termos do art. 13, | e II, de tal diploma legal —, trazendo,
igualmente, um regime para os antigos parcelamentos do solo. Quanto a

esse ultimo tema, a nova lei assim dispds:

Art. 69 As glebas parceladas para fins urbanos
anteriormente a 19 de dezembro de 1979 que néo
possuirem registro, poderdo ter a sua situacdo juridica
reqularizada mediante o registro do parcelamento, desde
que esteja implantado e integrado & cidade podendo, para
tanto, utilizar-se dos instrumentos previstos nesta Lei,

$ 7° O interessado requererd ao oficial do cartdrio de
registro de imoveis a efetivacgdio do registro do
parcelamento, munido dos sequintes documentos:

! - planta da drea em regularizacdo assinada pelo
interessado  responsavel pela regularizagio e por
profissional legalmente habilitado, acompanhada da
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (Crea) ou de Registro
de Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU), contendo o perimetro da
drea a ser regularizada e as subdivisGes das quadras, lotes
e areas publicas, com as dimensées e numeracdgo dos lotes,
logradouros, espacos livres e outras dreas com destinacdo
especifica, se for o caso, dispensada a ART ou o RRT
quando o responsavel técnico for servidor ou empregado
publico,

Il - descricdo técnica do perimetro da drea a ser
regularizada, dos lotes, das dreas publicas e de outras dreas
com destinacao especifica, quando for o caso;

6
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il - documento expedido pelo Municipio, atestando gue o
parcelamento foi implantado antes de 19 de dezembro de
1979 e que estd integrado a cidade.

§ 2° A apresentacdo da documentacdo prevista no § 1o
deste artigo dispensa a apresentagdo do projeto de
reqularizacdo fundidria, de estudo técnico ambiental de
CRF ou de quaisquer outras manifestacbes, aprovagoes,
licencas ou alvards emitidos pelos érgéos publicos.

Como se vé, as modificacdes ndo foram significativas. Sob
uma perspectiva, o texto normativo pode ser considerado até mais
contundente, pois, ao invés de dispensar somente a aprovagdo do projeto de
regularizacdo fundidria, como fazia, para tal hipbtese, o art. 288-A, § 4°, da Lei
Federal n. 6.015/73, agora revogado (cf. art. 75 da Lei Federal n. 13.465/17), o
texto em vigor afasta fodo tipo de manifestacdo, aprovacdo, licenca ou alvard
de 6rgdos publicos. Por outro lado, os paragrafos 1° e 2° do art. 71 da Lei
Federal n. 11.977/09 tratavam de dois temas que sdo disciplinados no regime
geral da regularizagdo fundiaria urbana da Lei Federal n. 13.465/17, ao qual o
caput do art. 69 desta lei remete. Assim, parece claro que continua a ser
admitida a regularizagdo parcial ou por iniciativa de qualquer interessado, ja
que ambas as possibilidades foram mantidas, em qualquer caso, pela nova lei
(art. 36, &8 2° e art. 14, Il e |ll, agora com referéncia especifica, talvez
desnecessaria, aos proprietarios envolvidos, além da antiga mencdo aos
beneficiarios da regularizagdo). Por outro lado, ainda que a nova lei se refira
a necessidade de apresentacdo de elementos técnicos ao Cartério de Registro
de Imdveis para fins tabulares, ela dispensa, igualmente, a elaboracdo de
projeto sob a perspectiva urbanistica ou ambiental (art. 69, § 2°). Assim
sendo, € possivel concluir que as normas da Lei Federal n. 13.465/17 sdo
muito semelhantes as da Lei Federal n. 11.977/09 no tocante a essa
modalidade de regularizacao.

7
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Essa similaridade ¢é relevante ndo somente‘\eppana-mfo
aproveitamento das reflexdes doutrindrias realizadas na vigéncia da Lei n.
11.977/09, mas também pelo fato de que as normas municipais haviam
aderido as formulagbes da Lei Federal n. 11.977/09 no que tange a
regularizacdo sumaria. Nesse sentido, tal modalidade de regularizacdo, com
possibilidade de alcance total ou parcial, feita por qualquer interessado, é
expressa e especificamente prevista pela Lei Municipal n. 15.720/13:

Art. 19. As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente
a 19 de dezembro de 1979 que ndo possuirem regqistro,
poderdo ter sua situagdo juridica regularizada, com o registro
do parcelamento, desde que o parcelamento esteja
implantado e integrado a cidade.

§ 1° A regularizagdo prevista no “caput” deste artigo poderd
envolver a totalidade ou parcelas da gleba.

§ 29 O interessado deverd apresentar aos Orqdos técnicos
municipals competentes a certificagio de que a gleba
preenche as condicoes previstas no “caput” deste artigo, bem
como desenhos e documentos com as informacées
necessarias para a efetivacdo do registro de parcelamento.

Assim sendo, nem mesmo é necessario discutir até onde iria a
competéncia normativa de cada ente federado, bastando uma leitura
conjunta dos dispositivos, federais e municipais, todos de conteddo
semelhante. Em todos eles, o que se verifica é uma deliberada separacéo
entre duas esferas tematicas no caso dos parcelamentos anteriores a 1979: a
da realidade fética, sujeita a uma avaliacgdo sob a perspectiva urbanistica e
ambiental, e a do registro imobilidrio. Tendo sido dispensada a anélise
urbanistica ou ambiental, foi suprimida a primeira fase, admitindo-se a direta

regularizacdo registréria desses parcelamentos.
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Portanto, no regime atualmente em vigor, ndo ha mais a

imposicdo de uma regularizagdo urbanistica efetuada pelo Municipio para o
parcelamento “"executado sem observdncia das determinacdes do ato
administrativo de licenga” (art. 40 da Lei Federal n. 6.766/79). Tal continua a
ser uma etapa das demais formas de regularizagdo, em que o Poder Publico
deve efetuar a andlise técnica do parcelamento — o que inclui uma avaliacio
quanto a manutencdo ou desfazimento de uma situagdo irregular, de
implantagdo desconforme ao projetado. Isso ndo ocorre, contudo, no caso da
regularizacdo sumaria. Nesta, é possivel afirmar que até mesmo a edicdo de
um auto formal de regularizagdo estaria afastada, porquanto este constituiria
o ato final de um procedimento de licenciamento urbanistico efetuado a
posterior ao passo que os efeitos da regularizagdo, sob a perspectiva

urbanistica, ocorreriam, neste caso, tdo somente por forga de /lei.

Conforme ja se observou, durante a vigéncia da Lei Federal n.

11.977/09, em estudo especifico sobre o assunto:

(..) enquanto as duas primeiras formas de regularizacdo
fundiéria dependem de projeto e de aprovagoes
urbanisticas e ambientais que a propria Lei 11.977/2009
prescreveu, e nas condicées nela previstas, como vimos,
aquela que estamos tratando, pertinente ao
parcelamento de glebas anterior a 19 de dezembro de
1979 (Lei 6.766/1979), implantado e integrado a cidade,
nos termos do art. 71, ndo depende de projeto, nem de
aprovagao de orgao algum. A Le/ 77.977/2009 dispds no
art. 53 (regularizacdo de interesse social) e no art 67
(regularizacdo de interesse especifico) que ambas as
espécies estdo sufeitas a ‘aprova¢do do projeto de
regularizacdo fundidria’ a cargo do Municipio e da
autoridade licenciadora ambiental competente, conforme

9
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0 caso. Portanto, para as duas regularizagoes fundianas
- de interesse social e de interesse especifico — o
projeto é condicdo sine qua non para a instauracdo de
ambos os procedimentos, 0 mesmo ji ndo ocorre com a
reqularizacdo  inominada, que  diante de seu
procedimento sumdrio, vem recebendo mesmo por
alguns doutrinadores o titulo de 'sumdria’(..)

Em outras palavras, o regime instituido pela lei nas
regularizacbes fundidrias dos loteamentos anteriores &
Lei 6.766/79, jé implantados e integrados 3 cidade é
completamente distinto das outras duas espécies.
Estamos falando, entdo, de um loteamento mais vetusto,
que antecede a lei 6.766/79 com ocupacdo ji
inteiramente consolidada e integrada ao perimetro
urbano, e portanto, totalmente irreversivel onde néo hd
a minima e mais remota possibifidade de realocagéo de
familias para outros espacos, sob pena de
descaracterizacdo da propria urbe e grave crise sociaf.

Vale enfrentar, ainda, a questdo relativa a mencéo, feita pela
lei, de que seriam passiveis de regularizagdo pela via suméria os
parcelamentos que ndo possuam registro. Tal trecho ndo merece, & evidéncia,
ser objeto de uma interpretagdo literal que exclua dessa modalidade de
regularizagdo qualquer parcelamento que tenha sido objeto de alguma
providéncia registraria. Com efeito, seria totalmente despropositada uma
discriminagdo que levasse a impossibilidade de regularizar os parcelamentos
dotados de um vicio menos grave - a implantacio desconforme - e
permitisse a via sumaria para os parcelamentos absolutamente irregulares,

como os clandestinos.

4 MELLO, Henrique Ferraz. Op. cit, pp. 109-110.
10
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Assim ja apontou a doutrina, na vigéncia da Lei Federal n.
11.977/09:

'E claro que o fato de um loteamento se achar registrado
ndo impede seja ele reqularizado com base na sua
implantagdo consolidada, conforme o art 71, pois seria
rematado absurdo reduzir a norma tdo apenas a casos de
falta de registro dos parcelamentos, sequndo uma andlise
gramatical pura e simples do texto. O espaco fisico
ocupado em descompasso com a realidade do registro
primdrio da gleba equivale, quardadas as devidas
proporg¢des, mutatis mutandis, @ um mesmo espaco fisico
ocupado em descompasso com o registro de um dado
lote, por exemplo. Tanto num quanto noutro caso hd
caréncia do registro do parcelamento de fato implantado e
consolidado no tempo, pois a ocupagdo ndo respeitou o
registro primério da gleba, nem o registro do parcelamento
tal como concebido pelo parcelador®.

A interpretacdo teleolégica certamente leva & conclusdo de
que a lei buscou alcangar os parcelamentos que ndo possuam um registro
reqular, ou seja, que necessitam de registro, seja ele original ou derivado.
Assim, essa modalidade de regularizagdo fundidria alcanca ndo somente as
situagcbes em que ndo ha, em absoluto, nenhum registro do parcelamento,
mas também aquelas em que ha um registro imperfeito, de modo que se faz
necessario outro registro. Assim sendo, esta dispensada igualmente a fase de
avaliacdo urbanistico-ambiental na chamada substituicdo de planta de
parcelamento, que decorre especialmente da implantacio desconforme o
plano original. Dessa sorte, encontram-se contemplados pela lei os
parcelamentos aprovados, inscritos e até mesmo os j& regularizados, desde
que haja necessidade de um novo registro do parcelamento a fim de

conformar a realidade tabular 3 situacdo fatica consolidada.

> MELLO, Henrique Ferraz. Op. cit, p. 122.
11

y

CLAUDIA ION\!NOU A DESGo.
AGPP . RF 84706742
PGRM-ALC



PREFEITURA DA CDADE DE PROCURADORIA GERAL DO MUNICiPIO

SAO PAULO COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO
.;'
Folha de Informagao ne B 3
Ly
[=]
do processo n° 2009-0.142.476-1 em 1% /00 7 00Pr<z
g
s
Diante desse cenério, portanto, foi eliminada a possibilidade %
=

de que a Municipalidade decida fazer valer uma situacio projetada anterior a 3

\J’

19.12.1979, relativa a um loteamento implantado e integrado & cidade. A
regularizagdo, quando realizada, deve ter finalidades meramente registrarias,
limitando-se a acolher a situacdo implantada, porquanto ficou afastado, de
modo expresso, até mesmo um juizo urbanistico-ambiental a respeito. A
legislacdo, assim, concedeu uma espécie de anistia aos antigos parcelamentos
consolidados, prestigiando a configuracdo fatica ali existente.

Com essa anistia, anteciparam-se, por forca de lei, os efeitos
estabilizadores que a regularizagdo teria, no caso concreto, sobre a ja referida
propriedade resolivel decorrente dos atos de aprovacdo e inscricio de
parcelamentos que se implantaram de modo irregular. Nesses casos, por
forca dos preceitos citados, permaneceram definitivamente como municipais
as areas efetivamente destinadas ao uso publico, afastando-se a eficacia
formal dos atos de aprovagdo e inscricdo do parcelamento, contudo, quanto
a areas que foram objeto de ocupac¢do consolidada por terceiros.

Isso veio a solucionar a questdo fundamental que a
Municipalidade tende sempre a enfrentar no tocante a tais situacdes de
irregularidade no ambito dos antigos parcelamentos do solo, referente 3 falta
de um prazo para as providéncias a cargo da Administracio, o que leva a
uma permanente inseguranca dos ocupantes diante da possibilidade de que
o Poder Publico possa fazer valer uma situacdo projetada, intervindo sobre a
realidade implantada. Com efeito, embora haja fundamentos juridicos para tal

intervencdo, a verdade é que o transcorrer do tempo torna cada vez mais
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Dessa sorte, nada mais apropriado do que o estabelecimento de um critério ‘5’

~
=

temporal em lei, definindo os limites da intervencido do Poder Publico sobre

situacdes consolidadas.

Sem embargo, é importante mencionar que a recente
legislagdo ndo adotou o entendimento, o qual vem sendo prestigiado pela
jurisprudéncia, no sentido de que é do Municipio o dever de promover a
regularizacdo do parcelamento. Assim sendo, caso a Urbe ndo decida realizar,
O quanto antes, a etapa de regularizagdo registraria desses parcelamentos
beneficiados pela regularizagdo suméria - o que é provavel, tendo em vista as
limitagGes de recursos inerentes & acdo publica —, poderiam continuar a existir

® Mencione-se, a propdsito, o entendimento de VENICIO ANTONIO DE PAULA SALLES, antigo juiz da 12
Vara de Registros Piblicos da Capital, em sentido contrario & adogao de configuracio diversa da
realidade implantada: "A superagio deste entrave somente pode ser obtida quando o Poder
Municipal passar a aceitar que a afetagdo deve corresponder a passagem fisica da area para o uso
publico, correspondendo ao que foi riscado e cortado no solo e ndo ao que consta unicamente
do irreal projeto. Com este posicionamento, empreendimentos poderdo ser regularizados pela
direta averbac3o das vias publicas e pragas, sem a necessidade da planta completa. A observacio
tem pertinéncia, pois na pratica a passagem do bem privado para o dominio publico pelo
concurso voluntario, somente pode ser realizada em atencdo & realidade fisica, que corresponde a
implantacéo efetiva ou aos rasgos que compdem a abertura das vias. A dificuldade apresentada
tem impedido a regularizacgdo de muitas areas, até porque, existe um certo temor das
Procuradorias Municipais na adogdo de posicdo mais 'liberal' que podem ndo ser entendidas
como corretas pelo Ministério Pablico, que portanto, deve ser chamado a opinar sobre esta
questdo da afetagdo publica” (Regularizagdo fundisria - Consideracdes sobre a Medida Proviscria
n. 459/2009. In: Revista da Escola Paulista da Magistratura, ano 9, n. 1. Sdo Paulo: Escola Paulista
da Magistratura, jan. - jun. 2009, p. 68). A mesma controvérsia ja foi assim exposta: "(...} podemos
observar que do ponto de vista da dogmética pura, a questdo da irregularidade dos loteamentos
se resolve com o cumprimento das exigéncias que a legislagio estabelece e estabeleceu ao
loteador e que ndo foram atendidas ou que ndo foram fielmente cumpridas. Mas do ponto de
vista menos formal e mais aberto num sistema prospectivo e dialético, tanto a irregularidade
quanto a regularidade formal ndo tém por si s& maior vafor, sendo conforme o valor
objetivamente configurado num dado momento histérico e vivencial, porque interessa, antes de
tudo, verificar a eficacia do projeto de loteamento, se ele atingiu sua finalidade, cumprindo a
funcdo social da propriedade" (MELLO, Henrique Ferraz. Op. cit, p. 49),
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situagdes como aquela verificada no caso presente, em que ha uma
configuracao fatica incompativel com os atos formais originarios de inscricdo
Ou registro, ou até mesmo com a averbagio da regularizacio de um dado

parcelamento do solo.

Sob esta aspecto, as leis mencionadas acabaram por definir,
também, uma espécie de vélvula de escape. De um lado, admitiu-se que a
regularizacdo seja promovida por seus beneficidrios, individual ou
coletivamente e, mais recentemente, pelos proprietarios envolvidos (art, 50, I,
da Lei Federal n. 11.977/09 e art. 14, Il e Ill, da Lei Federal n. 13.465/17, bem
como art. 5° da Lei Municipal n. 15720/13); de outra parte, como visto,
permite-se que a regularizagdo suméria se refira  totalidade ou a parcelas da
gleba (art. 71, § 1° da Lei Federal n. 11.977/09 e art. 36, § 2° da Lei Federal n.
13.465/17, repetidos pelo art. 19, § 1°, da Lei Municipal n. 15720/13). Diante
de tais preceitos, passou a ser inteiramente viavel que um determinado
interessado pleiteie a regularizagio de seu lote, requerendo que sua situagdo
registraria seja compatibilizada com a realidade implantada.

Dai a necessidade de reavaliar, no contexto normativo atual, a
orientagdo no sentido de que as medidas relativas a invasdes de proprios
municipais, decorrentes de implantacio irregular de parcelamentos do solo,
relacionadas a agdes possessérias, deveriam aguardar, em qualquer caso, as
providéncias, por parte da Municipalidade, no sentido de regularizar tais
loteamentos, ou que, enquanto tal ndo ocorresse, seria o caso de impugnar
pedidos de usucapido e retificacio de area com fundamento em uma
interferéncia dessa natureza. Havendo informacdo no sentido de que tal
invasdo decorre da implantacdo irregular de parcelamento anterior a
19.12.1979, implantado e integrado & cidade, nada resta sendo reconhecer o
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nem entender como apropriadas impugnacdes fundadas na interferéncia de
areas usucapiendas e retificandas com préprios municipais previstos
originalmente em loteamentos projetados, conclusdo que é reforcada pela
analise da realidade subjacente a cada uma dessas alternativas

procedimentais.

Com efeito, no caso das situagdes em que se cogitariam
medidas de carater possessério, ndo parece assistir 8 Municipalidade o direito
de sustentar a necessidade de desocupar éreas que, nos termos do art. 69 da
Lei Federal n. 13.465/17 e do art. 19 da Lei Municipal n. 15720/13, devem ser
mantidas segundo sua configuragdo atual. No passado, a pendéncia de uma
situagdo de analise técnica podia justificar-se pela necessidade de avaliar se a
configuracdo existente realmente seria adotada na planta de regularizacio; no
contexto da regularizacdo sumaria, ao contrario, ja ndo ha decisdo substancial
a ser tomada, uma vez que serd o caso, td0 somente, de preservar a

realidade fatica existente.

No tocante as agbes de usucapido e de retificacio de é&rea,
caso verificado que se trata de situacdo sujeita a referida regularizacdo
sumdria, j& ndo parece haver fundamento para que a Municipalidade
continue a promover a impugnacdo de eventuais interferéncias com &reas
publicas previstas em loteamentos implantados em divergéncia com o
projeto. De fato, se o interessado tem & sua disposicio a possibilidade de
requerer a regularizacdo do parcelamento no tocante a seu lote, como visto,
ndo parece adequado impedi-lo que o faca, ainda que de modo implicito,
por meio de pedido de usucapido ou de retificacdo de area.
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Sob tal aspecto, o usucapido é expressamente referido pela
Lei Federal n. 13.465/17 como instituto juridico apto a ser empregado no
ambito da regularizacdo fundiéria (art. 15, 1l), ao passo que a retificacdo
registraria tem nitidos propésitos de regularizacdo, servindo para a
adequacéo das informagdes tabulares & realidade, observado que o rol de
instrumentos passiveis de utilizacdo na regularizacdo ndo é taxativo (art. 15,
caput, da mesma lei). Assim sendo, nas éareas que estariam sujeitas a
chamada regularizagdo fundidria suméria, tais pedidos devem ser
compreendidos como requerimentos de regularizagdo ou, pelo menos, como
abrangentes de um pedido de regularizagdo, a serem analisados segundo o

regime juridico pertinente.

Nao seria razoavel, a propésito, que a Municipalidade exigisse,
para nao impugnar tais pedidos, que eles fossem formulados sob a expressa
designacdo de regularizacdo fundiaria, ou que atendessem especificamente
aos requisitos do art. 69, § 1°, da Lei Federal n. 13.465/17. Na verdade, ndo
parece que a Urbe possa apresentar impugnacdo a um pedido de usucapido
ou de retificacdo de registro com base em matéria procedimental - cujo
controle ndo lhe cabe —, mas apenas em funcdo de motivos substanciais,
como a existéncia, real ou potencial, de interferéncia com &reas publicas.

Por outro lado, vale observar que os documentos exigidos no
dispositivo em questdo dizem respeito a caracterizacio técnica da area a ser
reqularizada, elaborada por profissional habilitado, elementos que fazem
parte ordinariamente da instru¢do de pedidos de usucapido e retificacdo de
registro (art. 69, § 1°, | e Il). No mais, exige-se a apresentacdo de "documento
expedido pelo Municipio, atestando que o parcelamento foi implantado antes
de 19 de dezembro de 1979 e que estd integrado & cidade", elemento que

deve ser considerado dispensavel sempre que a instrucdo técnica necessaria a
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manifestacdo da Urbe nos procedimentos de usucapido e retificacio de

registro venha a propiciar essa conclusao.

Em tese, eventual objecdo decorreria de uma leitura do
dispositivo segundo o qual somente caberia esse registro no tocante a
totalidade do parcelamento, e ndo a cada lote dele integrante. Tal
interpretacdo, contudo, ndo se sustentaria diante do fato, j4 mencionado, de
que a lei permite que a regularizacdo suméria utilize dos instrumentos por ela
referidos (art. 69, capud), sendo a regularizacio admitida em partes (art. 36, §
2°). Ademais, a hipotética exigéncia de uma regularizacio sempre referente a
totalidade do parcelamento impediria, na pratica, a acido de um legitimado
pela norma aplicével (art. 14, Il e Ill, da Lei Federal n. 13.465/17) e frustraria a
utilizagdo de um instrumento que se mostra adequado & regularizagio (art.
15, caput, da mesma lei), tudo sem beneficio substancial de ordem prética

para quem quer que seja.

Com efeito, caso se exigisse a regularizacio por procedimento
proprio, realizada pelo conjunto de beneficiarios — ou seja, por todos os
proprietarios ou possuidores de lotes em um parcelamento irregular —, o
enorme esforco imposto a tais municipes ndo traria diferenca alguma no
tocante ao posicionamento da Urbe, que ndo poderia impugnar o pedido de
regularizacdo caso compativel com a realidade implantada. Por outro lado, se
os pedidos individuais de usucapido ou retificagdo de registro fossem objeto
de impugnacéo, com remessa das partes as vias ordinarias, restaria & Urbe
sustentar o dominio publico sobre as areas de ocupacio consolidada sob o
argumento de que, embora houvesse fundamento legal para a manutencio
da situacdo existente, isso ndo poderia ocorrer porque ela prépria,

Municipalidade, deixou de tomar as providéncias para a regularizagdo, o que
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Ja poderia - ou deveria, como entende grande parte da jurisprudéncia — ter'

ocorrido ha décadas.

Isso mostra o quéo irrelevante é o fato de o pedido de ter
sido formulado por um proprietério isoladamente sob o rétulo de usucapigo
ou retificagdo de registro, contingéncias que ndo devem alterar o
posicionamento substancial da Municipalidade a respeito. Mais ainda: fica
claro que eventual impugnacdo, baseada na auséncia de um procedimento
legal de regularizacdo registraria, apenas exporia a Urbe a litigar contra a
realidade fética e juridica. Na verdade, para o Municipio o que tem maior
relevancia é justamente a fase de analise urbanistica e ambiental, ndo a
registraria. Se a primeira foi substituida por uma solucdo geral, efetivada ex
lege e independentemente de procedimento, é o quanto basta para nortear
O posicionamento a ser adotado quanto & matéria.

Dessa sorte, independentemente de se tratar de um pedido
designado como regularizacéo fundidria, usucapido ou retificagdo de registro
imobilidrio, parece que a Municipalidade deverd limitar-se a verificar a
preservacao dos proprios municipais. Tal verificacdo, caso acolhida a tese aqui
sustentada, deverd pautar-se, nos casos em questao, pela realidade
implantada e agora anistiada, nos termos do art. 69 da Lei Federal n.
13.465/17 e do art. 19 da Lei Municipal n. 15.720/13, e ndo mais segundo as
plantas originais relativas ao parcelamento aprovado ou inscrito. Assim sendo,
se for apurado, de fato, que se trata de um caso de regularizagdo sumdria,
ndo parece possivel que a Municipalidade questione o mérito da
configuracdo de 4reas atualmente existente, ndo havendo, assim, fundamento
para o ajuizamento de uma agdo possesséria ou para eventual impugnacio

ao pedido de usucapido ou retificacdo de &rea.
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Portanto, tendo em vista as alteracdes legislativas verifiBias
desde entdo no tocante ao regime da regularizacio fundiéria, parece
necessario ajustar o entendimento adotado na Informacdo n. 4175/2007 -
SNJ.G, para o fim de que seja efetuada, em todos os casos de invasdo de
areas destinadas como publicas no ambito de parcelamentos do solo
implantados de modo irregular, a apuracao, por parte de SEHAB, quanto a se
O parcelamento ocorreu anteriormente a 19.12.1979 e se ele se encontra
implantado e integrado & cidade. Em caso afirmativo, ndo ser4 o caso de que
a Municipalidade tome providéncias possessérias em relagdo a interferéncia
apurada, nem deverdo ser impugnados os pedidos de usucapido e de
retificacdo de &rea relativos a 4reas projetadas em loteamentos que estdo
ocupadas por lotes.

Cientificada da irregularidade do parcelamento, SEHAB podera
avaliar, em sua esfera de competéncias, a prioridade do caso em suas
diversas iniciativas de regularizacio. Sem embargo, DEMAP ndo necessitara
mais aguardar as providéncias por parte de SEHAB em tais casos, se a
situacdo existente for compativel com aquela implantada anteriormente a
19.12.1979.

No demais casos, contudo, em que nao for apurada a
implantacdo do parcelamento e sua integragdo a cidade anteriormente a
19.12.1979, DEMAP devera continuar a proceder nos termos definidos na
Informag&o n. 4175/2007 - SNJ.G, solicitando de SEHAB a regularizacdo do
parcelamento e aguardando tais providéncias. Entre essas providéncias esté a
recentissima legitimagdo fundiaria (art. 23 da Lei Federal n. 13.465/17), cuja
complexidade certamente ensejara estudos proprios que ultrapassam os
limites das questdes aqui enfrentadas.

19
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Observe-se, ademais, que nos loteamentos anteriofes  a

vigéncia do Decreto-Lei Federal n. 58/37 ja se entendia prevalecer a realidade
implantada, em razdo do regime juridico vigente na época (cf. Informacdes n.
783/2013, 465/2014 e 1066/2014 - SNJ.G). O mesmo vale no tocante aos
loteamentos posteriores cujos atos de aprovagdo ndo produziram efeitos, por
terem sido objeto de caducidade, nos termos da prépria Informacio n.
4175/2007 - SNJ.G (cf. Ementa n. 11.425 - PGM.AJC e Informacio n. 764/2015
- PGM.AJC), ou na hipétese de problemas técnicos intrinsecos insuperaveis na
planta do parcelamento adotada como referéncia, que afaste seu valor para
fins dominiais (cf. Informagdo n. 488/2015 - PGM.AJC, acolhida pela
Informacao n. 1167/2015 - SNJ.G). Verificada uma dessas situacdes, ndo é
necessario que DEMAP consulte SEHAB a respeito da existéncia dos requisitos
para a regularizagdo sumdria, uma vez que a situagdo dominial, ja
consolidada segundo a realidade fatica, independe das questdes consideradas

NO presente parecer.

Ressalte-se, no mais, por oportuno, que a tese aqui
sustentada se restringe a interpretacdo do valor juridico a ser dado, no
contexto atual, a plantas de parcelamentos inscritos, aprovados ou
regularizados anteriores a 19.12.1979. Os dispositivos legais invocados
referem-se a uma realidade especifica a dos parcelamentos do solo que, por
alguma razdo, ndo lograram ser plenamente concluidos sob as diversas
perspectivas regulatérias, de modo a alcangar uma situacdo de regularidade,
ndo conseguindo alcancar uma implantacdo compativel com a realidade
formal outrora subjacente. De outra parte, 0 entendimento estad baseado em
uma compreensdo abstrata de uma contraposi¢do entre documentos formais
e a realidade fatica, ndo podendo antecipar as diversas particularidades que
podem acontecer nos casos concretos. Assim sendo, caso acolhida, a tese

aqui desenvolvida ndo serviria, € claro, para legitimar toda espécie de antiga
20
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ocupacao de proprios municipais que ndo esteja relacionada especificamente

a questdo ora enfrentada, nem dispensaria uma anélise de cada caso para a
verificagdo de alguma particularidade que pudesse levar a uma conclusio
distinta.

De todo modo, no caso presente, em que a questdo central
se limita a uma incompatibilidade da implantacdo com a planta averbada do
parcelamento, a tese comportaria inteira aplicacdo, sendo o caso de apontar,
pois, que ndo houve ainda andlise de SEHAB a respeito do possivel
enquadramento do parcelamento do solo & hipétese de regularizacdo
sumaria. Assim, parece apropriado, caso acolhido o entendimento acima
Proposto, que os autos sejam restituidos aquela Pasta para que se informe,
em especifico, se o parcelamento em questio se deu anteriormente a
19.12.1979 e se ele se encontra implantado e integrado & cidade (art. 69 da
Lei Federal n. 13.465/17 e art. 19 da Lei Municipal n. 15.720/13).

Sao Paulo, 14/ 08 / 2017.

o b [

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

De acordo.

Sao Paulo, / /2017.

TICIANA NASCIMENTO DE SOUZA SALGAD
PROCURADORA ASSESSORA CHEFE — AJC
OAB/SP 175.186
PGM
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ASSUNTO: Agdo de wusucapido. Exclusdo de interferéncia com

alinhamento vidrio. Equacionamento da situacdo de fato
do imdvel pablico excluido da ac3o.

Informacao n. 1201/2017 - PGM-AJC

PGM
Senhor Procurador Geral

Encaminho-lhe o presente, nos termos do entendimento da
Assessoria Juridico Consultiva desta Coordenadoria Geral, propondo
manifestagdo de SEHAB quanto & realizacdo do loteamento anteriormente a
19.12.1979, bem como quanto a sua implantagdo e integracio a cidade, nos
termos do art. 69 da Lei Federal n. 13.465/17 e do art. 19 da Lei Municipal n.
15.720/13.

Sdo Paulo, C2/ OK/ZOW.

TIAGO ROSS]
PROCURADOR DO M
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alinhamento viario. Equacionamento da situacdo de fato

do imdvel plblico excluido da acao.

Cont. da Informacao n. 1201/2017 - PGM.AJC

SEHAB
Senhor Secretario

Encaminho-lhe o presente, nos termos do entendimento da

Coordenadoria Geral do Consultivo desta Procuradoria Geral do Municipio,

que acolho, para manifestacdo quanto a situacdo relativa ao loteamento em

questao, em especial quanto a se ocorreu anteriormente a 19.12.1979 e se

estd implantado e integrado a cidade, nos termos do art. 69 da Lei Federal n.

13.465/17 e do art. 19 da Lei Municipal n. 15.720/13.
sao Paulo, |2/ 03 /2017.

/-

RICARDO FERRARI NOGUEIRA
PROCURAPOR GERAL DO MUNICIPIO
OAB/SP 175.805
PGM
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