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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIiPIO
PGM/CGC - PGM/Coordenadoria Geral do Consultivo
Viaduto do Ch3, 15, - Bairro Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01020-900
Telefone:

Parecer PGM/CGC N2 013961253

EMENTA Ne
11.935
Loteamento
anterior a
19.12.1979.

Regularizagao
em 1992, com
averbacdo da

planta AU e
previsao de
logradouro.

Desconformidade

manifesta
entre a planta
de
regularizacao e
a realidade
implantada.
Auséncia de
fundamento
para sustentar
o] dominio
publico com
base na planta
AU.
Aplicabilidade
do art. 69 da
Lei Federal n.
13.465/17 e do

art. 19 da Lei
Municipal n.
15.720/13
apenas para o
fim de
considerar o
loteamento
regular sob a
perspectiva
urbanistico-
ambiental,

dispensando
outras
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providéncias a
respeito.

INTERESSADA: Silvia Cristina Bucci e outra
ASSUNTO: Acgdo de usucapido. Proc. n. 1107629-85.2015.8.26.0100 - 12 Vara de Registros Publicos.

Informacgdo n. 53/2019 - PGM-AJC

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
COORDENADORIA GERAL DO CONSULTIVO

Senhor Coordenador Geral

O presente foi instaurado para acompanhar ag¢ao de usucapido relativa ao imével situado na Rua Silvério
Nery, 265.

A Divisdo Técnica de Apoio de DEMAP apontou indicios de interferéncia do imével usucapiendo com leito
de via averbada por forca de processo de regularizacdo de parcelamento do solo, nos termos da Planta
AU-1894 (doc. 8742928, 8742938 e 012579921). Caso ndo se considerasse tal planta, ndo haveria
interferéncia alguma (doc. 012117291).

A Diretoria de DEMAP entendeu que a implantacdo da Rua Silvério Nery é anterior a 19.12.1979, tendo
configuracdo distinta daquela que foi retratada na Planta AU-1894. Por isso, seria aplicavel o
entendimento objeto da Ementa n. 11.773 - PGM-AJC. Sendo acatado tal entendimento, seria autorizada a
manifestacdo de desinteresse da Municipalidade no feito (doc. 012805518).

E o breve relatério.

Em principio, caberia a planta de regularizagdo retratou a situagao existente no momento da conclusao de
tal procedimento, cujo objeto é justamente adequar a situacdo formal a realidade. Em condicdes ideais, a
situacdo real teria sido devidamente apurada por ocasido da regularizacdo, de modo que eventual
desconformidade entre a situacdo atual e a planta de regularizacdo decorreria de uma superveniente
invasdo de logradouro e ndao de uma questdo relacionada a implantacdo do loteamento antes de
19.12.1979.

No caso presente, a consulta ao processo de regularizagdo (n. 1984-0.029.160-3) revela que foi adotada
uma compreensao de certo modo distinta da representacdo da situacdo efetivamente existente. Naquela
ocasido, os érgdos técnicos reconheceram sucessivamente que a proposta apresentada pelo interessado
ndo era compativel com a situagdo presente no local (fls. 31/37 e 87), retratada em fotografia de 1992 (fls.
186). A propdsito, o interessado chegou a apresentar planta com a configuracao da situacao existente (fls.
55), mas alguns dos lotes a serem regularizados (12, 13 e 14) invadiam parte da gleba vizinha, tendo
acesso ao trecho realmente implantado da Rua Silvério Nery através dessa area invadida. Como a situagao
existente desses lotes exigia acesso pela gleba vizinha, nao seria possivel regularizar essa confrontacao
exclusivamente dentro da gleba parcelada. A solucao foi prever, na prépria gleba, uma via que nao existia
e nunca existiu, passando a constar como um prolongamento, com tracado irregular, da verdadeira Rua
Silvério Nery.

Ndo hd como negar que tal solucdo era compativel com o contrato particular de venda dos lotes
envolvidos, que mencionava um acesso por uma "travessa particular que sai da Rua Silvério Nery" (fls. 45,
47 e 49 do p.a. n. 1984-0.029.160-3). Com base nisso, seria razodvel afirmar que a situacdo de ocupacdo
de parte da gleba vizinha seria algo de responsabilidade dos adquirentes dos lotes (fls. 116). Também ndo
se pode deixar de mencionar que, tendo em conta os limites entdo existentes na concepg¢ao do registro da
regularizacdo, seria impossivel, do ponto de vista formal, equacionar a situagao efetivamente existente,
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segundo a qual os lotes dependiam de acesso por outra gleba. Em vista desses pontos, tudo indica que se
admitiu deliberadamente a regularizacdo incompativel com a situacdo fatica para o fim de propiciar o
registro dos contratos, adotando-se uma solugdo imperfeita, contudo, no tocante a situacdo dominial.

De fato, o entdo RESOLO houve por bem regularizar uma via inexistente e solicitar ao entdo PATR as
providéncias para sua desocupacdo (cf. fls. 191, 195 e, especialmente, o memorando de fls. 231 do p.a. n.
1984-0.029.160-3). Isso, contudo, foi feito sem nenhum parecer juridico quanto a essa alternativa, no qual
seria preciso analisar, sob a perspectiva dominial, se havia como sustentar o dominio publico sobre a via
representada na planta, sobretudo porque ela ndo existia no local. Na verdade, mencionou-se que havia
invasdo de area publica (fls. 102, 165 e 191), mas sem o estudo juridico correspondente.

Em tese, seria possivel considerar uma espécie de concurso voluntdrio no caso, sob o argumento de que o
loteador ofereceu a via a Municipalidade, que requereu sua averbacdo como publica por forca da
regularizacdo. No entanto, essa atuacdo da Municipalidade, que configuraria a aceitacdo da area,
padeceria de vicio insandvel, pois, no regime da regularizacdo da época, a aceitacdo somente poderia
ocorrer para o fim de estabilizar uma situacdo de fato existente. Nesse contexto, podia a Municipalidade
aceitar a oferta, implantar o logradouro no trecho considerado e depois pedir sua averbag3o. E indiscutivel
gue isso poderia atrasar a regularizagdo, conforme chegou a ser mencionado por RESOLO (fls. 165). No
entanto, ndo era possivel obter efeitos dominiais diante dessa omissdo quanto a implantacdo, pela qual a
Urbe deixou de enfrentar os problemas praticos e juridicos que ja existiam naquela ocasido — sobretudo
porque, sendo os contratos de 1972, havia a real possibilidade de que os titulares dos lotes ja ocupassem
o leito de tal via projetada em prazo suficiente para fazerem jus ao dominio do imdvel, por forca de
usucapiao.

Nesse panorama, estando afastada a hipétese de uma invasdo posterior a regularizacdo e tendo em conta
que a existéncia de uma via publica no local foi prevista de modo artificial e destituido de qualquer
fundamento juridico, ndo haveria como sustentar o dominio publico sobre o referido trecho
exclusivamente com base na planta de regularizacao, sendo descabido impugnar o pedido formulado.

No entanto, como se pode observar, a discussdao existente no caso nao diz respeito diretamente ao
reconhecimento da existéncia de uma regularizacdo sumaria do parcelamento, nos termos do parecer
objeto da Ementa n. 11.773 - PGM-AIC, mas a avaliacdo da qualidade da planta AU-1894, que retratou
certa drea como via publica, o que ndo coincide com a situagdo existente, seja ao tempo da regularizacao,
seja agora.

E certo que em precedente analisado por esta Assessoria, considerou-se a regularizagdo sumaria como
forma de solucdo para uma incompatibilidade entre a situacao fatica e aquela que foi representada na
planta de regularizacdo do parcelamento (Ementa n. 11.882 - PGM-AIC[1]). No entanto, na situagdo
examinada nesse parecer, havia um loteamento aprovado anterior, que havia sido responsavel pelo
surgimento de uma propriedade publica resolivel, ndo atingida pela regularizacdo. Esta propriedade,
ainda transitéria, é que seria resolvida por meio da aplicacdo dos dispositivos referidos pela Ementa n.
11.773 - PGM-AJC.

Trata-se de uma situacdo distinta daquela que se verifica no caso presente. Aqui, ndo ha loteamento
aprovado ou inscrito anterior, mas apenas a prépria planta de regularizacdo. Destituida de aprovagao ou
inscricdo anterior, que tenha feito surgir o dominio municipal em cardter resoluvel, a planta de
regularizacdo ndo é capaz de gerar uma situagdo projetada, da qual advenham direitos para a Urbe. Na
verdade, ndo ha ali projeto algum, mas tdo somente uma representacgdo grafica daquela que deveria ser —
mas ndo era — a situacdo fatica existente.

Se a instrucdo revela que a situacdo fatica ndo foi adequadamente apurada por ocasido da elaboracdo da
planta de regularizagdao, ndao se trata de aplicar o entendimento desenvolvido no parecer objeto da
Ementa n. 11.773 - PGM-AJC, pois ndo ha uma propriedade cuja resolucdo possa ser verificada, mas sim
um vicio na descricdo das areas publicas ali previstas, o que torna invidavel reconhecer a regularizacao do
parcelamento os efeitos relativos a aquisi¢cao imobilidria pelo Municipio. Trata-se, pois, da necessidade de
desconsiderar uma planta de regularizagdo tecnicamente imperfeita, para o fim de recusar-lhe efeitos
dominiais correspondentes, conforme ja se fez em outro procedente analisado por esta Assessoria
(Informacdo n. 488/15 - PGM-AIC)[2].
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Na verdade, a Ementa n. 11.773 - PGM-AIC tem por referéncia as situagdes em que, em algum momento,
foi possivel sustentar a existéncia de uma propriedade resolivel em favor do Municipio, ndo alcangando
0s casos em que esta nunca existiu — sendo o bem, portanto, sempre privado — ou em que foi consolidada
no dominio publico — de tal forma que eventual ocupacgdo constituiria invasdo superveniente.

Nada obstante, ndo ha como deixar de considerar que o loteamento em questdo, sendo anterior a
19.12.1979, foi efetivamente atingido pela chamada regularizagdao sumaria. De fato, os elementos formais
existentes ndo correspondem a realidade, demandando, pois, em tese, nova regularizacdo, que observe a
realidade anterior a 1979. Entretanto, ndo havendo uma situacdo de propriedade resolivel, essa
regularizacdo sumaria ndo teve repercussao dominial alguma em relagdo do Municipio.

A aplicagdo da regularizagao sumaria, ainda que ndo para fins dominiais, é aqui especialmente relevante.
Com efeito, hd uma planta de regularizacdo averbada, até mesmo em razdo de sentenca judicial, o que
ndo afasta a imperfeicdo dessa regularizacdo, que ndo logrou retratar a situacdo efetivamente implantada.
Persistindo a irregularidade do parcelamento, caberia uma nova regularizacao, pela qual seria substituida
a planta averbada. No entanto, ndo parece necessdrio desencadear providéncias a respeito, pois, sob a
perspectiva urbanistico-ambiental, tal regularizacdo ja ocorreu por forga de lei, tendo em vista que se trata
de uma realidade anterior a 19.12.1979 — em verdade, a regularizacdo processou-se nos termos do
Decreto n. 15.764/79, que exigia a implantacdo até 1972, a qual foi verificada a partir dos contratos
constantes do respectivo processo (fls. 191), o que elimina qualquer duvida a respeito.

Diante de todo o exposto, consideradas todas as peculiaridades do caso, ndo se trata de caso passivel de
aplicacdo do entendimento objeto da Ementa n. 11.773 - PGM-AJC, mas de impossibilidade de
fundamentar o dominio publico em fundamento viciado, correspondente a imperfeita regularizacao do
parcelamento, razdo pela qual se sugere a restituicdo do presente a DEMAP, para que se autorize, pela
competéncia, a manifestacdo de desinteresse no feito.

S3o Paulo, 16 / 01 / 2019.

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

[1] Assim constou daquele parecer: "Nos casos de loteamentos regularizados em que a realidade fatica
diverge da planta entdo adotada, a prépria regularizagdao ocorreu de modo imperfeito, eis que tal planta —
normalmente inspirada na aprovacdo anterior — continuou a ndo corresponder a regularidade, decerto
porque o procedimento, embora tenha cuidado de outros assuntos ndo menos relevantes, acabou por nao
incluir a verificagao precisa da situacao efetivamente implantada. Para que a regularizacao fosse plena, a
realidade implantada deveria coincidir com os elementos formais: para tanto, seria preciso que, com base
em um levantamento técnico, tivesse sido elaborada uma nova planta, que retratasse fielmente a situacao
fatica, de modo que ndo houvesse interferéncia alguma entre lotes e areas publicas, justamente porque
estas teriam sido, nessa hipdtese, apropriadamente realocadas. Ndo tendo sido efetivada tal providéncia,
o fato é que persistiu a irregularidade do loteamento nesse aspecto, o que, a rigor, tornaria necessario um
novo procedimento de regularizacdo, ndo fosse a modalidade de regularizacdo sumdria prevista pelos
dispositivos legais mencionados. Com base neles, na forma descrita no parecer objeto da Ementa n.
11.773 - PGM-AJC, é possivel afirmar que o loteamento em questdo alcancou a regularidade plena por
forca de lei, ndo havendo mais necessidade de providéncias quanto a aloca¢do imperfeita de areas
publicas decorrente da imprecisao na implantagdo do projeto de loteamento".

[2] Lembre-se que, mesmo no regime anterior, algum conteldo subjacente ja devia ser exigido em relacao
aos efeitos dominais plantas de parcelamento do solo: "Tudo isso ocorre porque ndo é possivel
simplesmente desconsiderar as plantas existentes, pois estas constituem — sempre que validas,
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tecnicamente adequadas e associadas a atos higidos de aprovacdo, inscricdo, registro ou regularizagcdo —

elementos oficiais representativos do dominio publico" (Informagdo n. 2003/2014-SNJ.G, no p.a. n. 2010-
0.143.187-8).

eil Documento assinado eletronicamente por Jose Fernando Ferreira Brega, Procurador do Municipio,
Fate (1

7| | em 24/01/2019, as 17:22, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 89, inciso | do Decreto
55.838/2015

assinatura
eletrdnica

it A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
: _:_.I'-"':'!i-l.i.'.-.; https://sei.prefeitura.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?

:E lﬁ:’f:{w: ; acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 013961253
AT o e 0 codigo CRC 07F5SEE7S.

o}

Referéncia: Processo n? 6021.2018/0007459-0 SEI n2 013961253
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PREFEITURA DO MUNICIiP1O DE SAO PAULO
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
PGM/CGC - PGM/Coordenadoria Geral do Consultivo
Viaduto do Ch3, 15, - Bairro Centro - S0 Paulo/SP - CEP 01020-900
Telefone:

Encaminhamento PGM/CGC N2 013962005
INTERESSADA: Silvia Cristina Bucci e outra
ASSUNTO: Acdo de usucapido. Proc. n. 1107629-85.2015.8.26.0100 - 12 Vara de Registros Publicos.

Cont. da Informacgdo n. 53/2019 - 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 de que, em vista das imperfeicdes havidas no processo de
regularizacdo, ndo ha como sustentar o dominio publico sobre a trecho de viario ndo implantado
representado como integrante da Rua Silvério Nery, devendo o processo ser restituido a DEMAP, para que
seja manifestado o desinteresse no feito.

S3o Paulo, / / 2019.

TIAGO ROSSI
PROCURADOR DO MUNICIPIO
COORDENADOR GERAL DO CONSULTIVO
OAB/SP 195.910
PGM

JFB
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Documento assinado eletronicamente por TIAGO ROSSI, Coordenador Geral, em 29/01/2019, as
11:20, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 82, inciso | do Decreto 55.838/2015

assinat IJ! a lj
eletrénica

Referéncia: Processo n2 6021.2018/0007459-0 SEI n2 013962005
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PREFEITURA DO MUNICIiP1O DE SAO PAULO
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
PGM/CGC - PGM/Coordenadoria Geral do Consultivo
Viaduto do Ch3, 15, - Bairro Centro - S0 Paulo/SP - CEP 01020-900
Telefone:

Encaminhamento PGM/CGC N2 013962411
INTERESSADA: Silvia Cristina Bucci e outra
ASSUNTO: Acdo de usucapido. Proc. n. 1107629-85.2015.8.26.0100 - 12 Vara de Registros Publicos.

Cont. da Informagdo n. 53/2019 - PGM.AJC

DEMAP

Senhora Diretora

Com o entendimento da Coordenadoria Geral do Consultivo, que acolho, no sentido da auséncia de
elementos para fundamentar eventual impugnacdo ao pedido, em razao das imperfei¢cdes verificadas no
processo de regularizacdo do parcelamento do solo, restituo-lhe o presente, pela competéncia, para que
seja autorizada a manifestacdo de desinteresse no feito.

S3o Paulo, / /2019.

GUILHERME BUENO DE CAMARGO
PROCURADOR GERAL DO MUNICIPIO
OAB/SP 188.975
PGM

eil Documento assinado eletronicamente por Guilherme Bueno de Camargo, Procurador Geral do
:;?mm:‘ lily Municipio, em 12/02/2019, as 18:51, conforme art. 49 da Lei Municipal 14.141/2006 e art. 89, inciso
| do Decreto 55.838/2015

eletrbnica
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Referéncia: Processo n2 6021.2018/0007459-0 SEIn2 013962411
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