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Camara Municipal de Cacapava

Cidade Simpatia - Estado de S&o Paulo

PARECER DA PROCURADORIA JURIDICA AO PROJETO DE LEI
N° 238/2025.

Autora: Prefeito Municipal Yan Lopes de Almeida

EMENTA

Autorizacdo. Desafetacdo para alienagdo de imoéveis.
Consideracoes.

O presente parecer tem por objeto o Projeto de Lei
n°® 238/2025, de autoria do Excelentissimo Senhor Prefeito Municipal Yan Lopes de
Almeida, que “Dispde sobre a desafetacdo e autorizagdo para alienacdo de imoéveis
pertencentes ao Municipio de Cacapava e da outras providéncias.”

O presente parecer trata do Projeto de Lei que autoriza a
desafetacdo de bens iméveis integrantes do patrimdnio do Municipio com o objetivo de
possibilitar sua alienagdo, por meio de leildo publico.

N&o consta a expressa observacdo que a alienagdo devera
ocorrer pelo valor minimo da avaliacdo, o que recomendamos seja observado pela
Comisséo de Justica e Redacdao.

A proposta, ao prever a desafetacdo dos bens, busca alterar a
natureza juridica dos iméveis de bens de uso comum para bens dominicais, o que é
requisito indispensavel para a sua alienacao.

Apresentada justificativa.

Analisamos, o que vem a ser bens de uso comum e bens
dominicais:

1.2.1 Bens de uso comum do povo ou do dominio publico

(...) Enfim, todos os locais abertos a utilizagao publica adquirem esse
carater de comunidade, de uso coletivo, de fruicdo propria do povo.
(..

1.2.3 Bens dominicais ou do patriménio disponivel

S&do 0s que, embora integrando o dominio publico como os demais,
deles diferem pela possibilidade sempre presente de serem utilizados
em qualquer fim ou, mesmo, alienados e consumidos nos servicos da

prépria administracdo. (MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal
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Brasileiro — 202 ed., S&o0 Paulo, Malheiros, 2023, paginas 262 e 263.)

A afetacdo de um bem publico corresponde a sua destinagéo a
uma finalidade publica especifica, enquanto a desafetacdo implica a retirada ou
modificacdo dessa destinacdo, tornando o bem disponivel para alienacao.

O que fala a Lei de Parcelamento do Solo:
Art. 40. Os loteamentos dever&o atender, pelo menos, aos seguintes
requisitos:
(...)
| - as areas destinadas a sistemas de circulacédo, a implantagdo de
equipamento urbano e comunitario, bem como a espacgos livres de
uso publico, serdo proporcionais a densidade de ocupacéo prevista
pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que
se situem.
(...)
8§ 20- Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de
educacéo, cultura, salde, lazer e similares.
(...)
Art. 60. Antes da elaboracédo do projeto de loteamento, o interessado
devera solicitar a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando
for o caso, que defina as diretrizes para o uso do solo, tracado dos
lotes, do sistema viario, dos espacos livres e das areas reservadas
para equipamento urbano e comunitario, apresentando, para este fim,
requerimento e planta do imével contendo, pelo menos:

(...)

IV - a indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a

localizacdo das vias de comunicacdo, das areas livres, dos

equipamentos urbanos e comunitarios existentes no local ou em suas
adjacéncias, com as respectivas distancias da area a ser loteada;

(...)

Art. 7o0. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o

caso, indicara, nas plantas apresentadas junto com o requerimento,

de acordo com as diretrizes de planejamento estadual e municipal:

(..)

Il - a localizacéo aproximada dos terrenos destinados a equipamento
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urbano e comunitario e das areas livres de uso publico;

(...)

O art. 9°, paragrafo 2° incisos Ill e IV dispbem sobre o
memorial descritivo:

Art. 90 Orientado pelo tracado e diretrizes oficiais, quando houver, o

projeto, contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de

execucdo das obras com duragdo méaxima de quatro anos, sera

apresentado a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal, quando for

0 caso, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba,

expedida pelo Cartério de Registro de Imdveis competente, de

certiddo negativa de tributos municipais e do competente instrumento

de garantia, ressalvado o disposto no § 40 do art. 18.

(Redacéo dada pela Lei n®9.785, de 1999)

(...)

8 20- O memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente, pelo

menos:

(...)

lll - a indicagdo das areas publicas que passardo ao dominio do

municipio no ato de registro do loteamento;

IV - a enumeragdo dos equipamentos urbanos, comunitérios e dos

servigos publicos ou de utilidade publica, ja existentes no loteamento

e adjacéncias.

O art. 17 da mesma lei diz:

Art. 17. Os espagos livres de uso comum, as vias e pracas, as areas
destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos,
constantes do projeto e do memorial descritivo, ndo poderao ter sua
destinacéo alterada pelo loteador, desde a aprovacdo do loteamento,
salvo as hipéteses de caducidade da licenga ou desisténcia do
loteador, sendo, neste caso, observadas as exigéncias do art. 23

desta Lei.

Analisado os dispositivos acima, concluimos, o loteador devera

ceder areas que passardo a ser de propriedade do municipio.
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Essas areas ndo poderdo ter a sua destinagdo alteradas pelo
loteador, assim, como regra geral aplica-se ao municipio também.

Em situagBes excepcionais, entende-se possivel a desafetagéo
de éareas institucionais, desde que haja recomposi¢cdo adequada, de modo a preservar
0 interesse coletivo que fundamenta tal alteracéo.

Salvo melhor juizo, tal modificacdo ndo podera alterar as
caracteristicas do loteamento previamente aprovado.

Vejamos:

"Administrativo. Bem publico. Area institucional. Loteamento. Doag&o.
1. Deve ser considerada interposta a remessa oficial quando a
sentenga extingue, sem exame do mérito, acdo proposta por Municipio
objetivando reaver posse de bem publico e cujo valor da inicial supera
60 salarios minimos. 2. A intima¢do do Municipio, para os fins do art.
267, lll, do CPC deve ser feita pessoalmente ao Prefeito ou Procurador
do Municipio devidamente identificados por mandado ou recibo postal
por eles assinados. 3. Os espacos livres - equipamentos, area de
recreio, etc, devidamente contidos no memorial e na planta do
loteamento, se tornam inalienaveis com o registro ou inscricdo do
loteamento passando ao dominio municipal. 4. A desafetacdo somente
se mostra legitima em casos excepcionais, quando afastado o prejuizo
para a finalidade da sua instituicdo no projeto de loteamento,
inexistindo possibilidade de aceitar-se tal procedimento sob a
justificativa vaga e imprecisa do interesse publico, quando nédo se
atenta para a necessidade dos planos de urbanizacdo e habitacionais
se aterem ao plano diretor como atualmente previsto pelos artigos 39 e
seguintes, da Lei Federal n° 10.257/2001. 5. A prévia declaracéo de
inconstitucionalidade pela acdo direta da lei que concedeu a
desafetacdo e autorizou a doacao ndo é condigdo para o exercicio da
acao possessoria, mormente quando ndo houve outorga de escritura
publica. 6. Ndo é razoavel que, por exclusiva abusividade e desvio de
poder dos titulares dos cargos executivo e legislativo do Municipio, se
permita a ocupacdo dos espacos livres dos loteamentos por
particulares como se fossem propriedades particulares destes.
Remessa oficial e apelacéo providas." Vistos.

(TISP; Apelacdo Com Revisdo N/A; Relator (a): Laerte Sampaio;
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Orgdo Julgador: 32 Camara de Direito Pablico; N/A - N/A; Data do
Julgamento: 09/12/2008; Data de Registro: 26/01/2009)

Em que pese a propositura ser fruto de audiéncia publica, esta
se mostra diferente da anterior e a sua aprovacdo modificara areas. Diante disso,

entende-se necessaria a realizacdo de nova audiéncia e participacdo da populacdo

local, em observancia ao principio da publicidade e da gestdo democratica da cidade,

conforme recente decisdo do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo:

ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE - Lei n° 15.399/2011
do Municipio de S&o Paulo que trata da desafetacdo de bem publico
de uso especial, com a subsequente autorizacdo quanto a sua
alienacdo, mediante licitacdo — Alegacdo de inconstitucionalidade
pela auséncia de prévias consultas e audiéncias populares acerca da
desafetacdo do bem publico — LEGITIMIDADE ATIVA — Acao
proposta por diretério estadual de partido politico dotado de
representatividade na Camara de Vereadores local — Desnecessidade
de apresentacdo de outros documentos além dos contantes nos
autos — PARAMETROS DE CONSTITUCIONALIDADE -
Impossibilidade de andlise acerca da constitucionalidade quanto a
normas infraconstitucionais (Lei Orgénica do Municipio e leis
ordinarias federais e municipais) — Preliminar de inadequagédo da
acdo direta de inconstitucionalidade para controle concentrado de
norma de natureza concreta — Admissdo, pelo STF, de controle
abstrato de leis de efeitos concretos no julgamento da ADI
4.048MC/DF - Controvérsia constitucional suscitada de modo
abstrato, ante a violacdo de principios e garantias constitucionais —
Via eleita adequada — MERITO — Auséncia de participacéo
comunitaria durante a tramitacao de projeto de lei com impacto sobre
a politica urbanistica — Violacdo ao art. 180, Il, da Constituicao
Estadual — Precedentes - ACAO PROCEDENTE.
(TJSP; Direta de Inconstitucionalidade 2054643-05.2022.8.26.0000;
Relator (a): Luis Fernando Nishi; Orgdo Julgador: Orgdo Especial;
Tribunal de Justica de Sao Paulo - N/A; Data do Julgamento:
07/08/2024; Data de Registro: 12/08/2024)
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Ressaltamos o legislador ao elaborar a Lei Federal
n°® 6.766/1979 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano) ndo teve por finalidade
proporcionar mero acréscimo patrimonial ao Municipio.

A reserva de area institucional prevista na referida norma néo
se destina apenas ao atendimento das demandas imediatas da coletividade, mas
também a constituicdo de reserva fundiaria voltada a implementacdo futura de
politicas publicas e sociais, assegurando 0 planejamento urbano sustentavel e a
preservacgéo do interesse coletivo em longo prazo.

A desafetacdo dessas areas requer cautela e andlise de caso a
caso.

Recomendamos a observancia a compensacgéao dessas areas.

A Lei n® 14.133/2021 fala:

Art. 76. A alienagéo de bens da Administracéo Publica, subordinada a
existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera

precedida de avaliacdo e obedecera as seguintes normas:

(..

Vejamos o entendimento do D. Procurador de Justica do Moto
Grosso do Sul:

(...)
Como salientei, o objetivo da norma juridica é vedar ao incorporador a
alteracdo das éareas destinadas a comunidade. Portanto, ndo faz
sentido, exceto, em casos especialissimos, possibilitar a administracéo
a fazé-lo. No caso concreto as areas foram postas sob a tutela da
administragdo municipal, ndo com o propoésito de confisco, mas como
forma de salvaguardar o interesse dos administrados, em face de
possiveis interesses especulativos dos incorporadores. Ademais, a
importancia do patriménio publico deve ser aferida em razdo da
importancia da sua destinacdo. Assim, os bens de uso comum do povo
possuem funcdo ut universi. Constituem um patrimdénio social
comunitario, um acervo colocado a disposicao de todos. Nesse sentido,

a desafetacao desse patrimdnio prejudicaria toda uma comunidade de
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pessoas, indeterminadas e indefinidas, diminuindo a qualidade de vida
do grupo. Dessarte, existe uma espécie de hierarquia de bens publicos,
consolidada ndo em face do seu valor monetario, mas segundo a
relagdo destes bens com a comunidade. Por isso, ndo me parece
razoavel que a propria Administracdo diminua sensivelmente o
patrimdnio social da comunidade. Pratica, alias, vedada por lei, pois o
artigo 4° impde areas minimas para os espac¢os de uso comum. Incorre
em falacia pensar que a Administracdo onipotentemente possa fazer,
sobre a capa da discricionariedade, atos vedados ao particular, se a
prépria lei impGe a tutela desses interesses.( ROSA, Amilton Placido.
Representagdo contra lei municipal que desafetou diversos bens
publicos. Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 6, n. 49,
1 fev. 2001. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/16015. Acesso em:
24 out. 2025.)

Vejamos:

APELACAO CIVEL E  REMESSA
NECESSARIA - ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER -
DESAFETACAO DE IMOVEIS INSTITUCIONAIS - MUNICIPIO DE
NEPOMUCENO - INEXISTENCIA DE IRREGULARIDADE -

POSSIBILIDADE DE DESAFETAGCAO E POSTERIOR ALIENAGCAO -
ATO MOTIVADO - OBSERVANCIA AO INTERESSE PUBLICO -
AREAS QUE SE ENCONTRAVAM OCIOSAS - MELHOR
DESTINACAO AOS TERRENOS A PARTIR DA ALIENAGCAO -
IMPROCEDENCIA DO PEDIDO INICIAL - RECURSO PROVIDO. - A
Lei de Parcelamento do Solo, em seu art. 17, preconiza a
impossibilidade de destinacdo diversa das areas institucionais;
porém, ndo veda a desafetacdo e posterior alienagdo pelo Municipio.
- A inalienabilidade dos bens publicos, prevista no art. 100 do Codigo
Civil, somente persiste enquanto durar a situacdo especifica que
envolve os bens, situacdo que também inclui as chamadas areas
institucionais. - Inexiste norma que proiba a desafetacdo das areas
institucionais, sendo necessario, contudo, que o ato seja devidamente
motivado e que busque atender, como ocorre na hip6tese, ao
interesse publico. - Constatado que, por um lado, as areas ditas

institucionais encontram-se ociosas, sem qualquer proveito para a
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comunidade; e, por outro lado, ocasionam gastos ao Municipio, ndo
se vislumbra qualquer irregularidade na desafetacdo e posterior
alienacdo destas areas. (TIMG - Ap CivellRem Necessaria
1.0000.19.168222-8/002, Relator(a): Des.(a) Luis Carlos Gambogi , 52
CAMARA CIVEL, julgamento em 17/11/2022, publicagio da simula
em 18/11/2022)

No modesto entendimento da Procuradoria Juridica héa
necessidade de se justificar cada area a ser desafetada e o que serd realizado
posteriormente, considerando a possibilidade ou ndo de compensacao dessas areas.

A propositura ndo esta acompanhada da devida avaliacéo,
motivo pelo qual recomendamos o0 seu saneamento.

Diante do exposto, considerando os substratos faticos e
juridicos constantes deste processo, o parecer juridico, o qual é apenas opinativo, é
favoravel quanto a legalidade e a constitucionalidade do projeto, observadas as
consideracdes acima.

Este projeto deve ser submetido as Comissdes de Justica e
Redacéo; Finangas e Orgcamento; Meio Ambiente e Turismo e Obras e Servigos
Publicos, conforme artigo 62 e seguintes do regimento Interno desta Casa.

E o Parecer, s.m,j.
Cacapava, 19 de novembro de 2025.
Luciana Aparecida dos Santos

Procuradora Juridica
OAB/SP 244.712
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