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IMOVEL URBANO: Data de terras sob n° 01 - Equipamento Comunitério, da}
quadra n° 444 (quatrocentos e quarenta e quatro), com a srea de 1.203,84
metros quadrados, situada no Loteamento Grajaa, nesta cidade, dentro das
seguintes divisas, metragens e confrontagdes: “DIVIDE-SE: Com a Rua
Pioneiro Jodo Calvi no rumo SO 33°56' NE com uma distdncia de 29,94 metros;
com a Rua Almerinda Silveira Coelho em curva com um Raio de 604,75 metros e
um Desenvolvimento de 51,55 metros; Com a Rua Dirce Bassi Rigoldi no rumo
NE 33°56' SO numa distdncia de 17,46 metros; e finalmente com as datas 02 e
18 no rumo SE 56°04' NO numa distancia de 50,00 metros. Todos Os rumos
acima mencionados referem-se ao Norte Verdadeiro".

PROPRIETARIO: MUNICIPIO DE MARINGA, pessoa juridica de direito publico
interno, com sede na XV de Novembro, n° 701, Maringa-PR, inscrito no CNPJ
n® 76.282.656/0001-06.

Registro Anterior: Registro n°® 02, matricula n° 56.804 de 18/11/1997, neste
Servigo.

FUNARPEN: F790J.2cqPk.PtTxf-GzKub.ejzay.

Maringa, 26 de dezembro de 2022. Léo. Registrador: Lz

F. dos Santos Olivetra - Port. 95/2018

Av.1/140.063. PRENOTAGAO N° 380.865 de 20/12/2022Z. DENTIFICACAO DO IMOVEL.
‘ Conforme requerimento do proprietadria, assinado nesta cidade, em 30 de
novembro de 2022, acompanhado da certiddo de numeracdo n°® 12435/2022 - DTD,
expedido pela Prefeitura Municipal local, em 22/12/2022, procedo esta
averbagao para constar que O imovel desta matricula, recebeu a numeragdo |
predial 3887 para Rua Almerinda Silveira Coelho; numeragéo predial 125 para ‘
Rua Dirce Bassi Rigoldi e a numeragdo predial 130 para Rua Pioneiro Jodo |
Calvi. Cadastro Fiscal Imobilidrio n° 37719880. !
FUNREJUS recolhido R$ 19,38. !
Emolumentos: 315,00 VRC igual a RS 77,50. FUNDEP: R$ 3,8750. ISS: RS
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PARECER'JURIDICO N°. 10/2023
PROCESSO: 68613/2021. Anexos
REQUERENTE: JMQ MOVEIS LTDA

Senhor Procurador-Geral
Senhor Secretario de Trabalho, Renda e Agricultura Familiar

I - DA SINTESE

Trata-se de pedido de andlise e providéncias solicitado pela Geréncia de
Trabalho, Renda e Artesanato da Secretaria Municipal de Trabalho, Renda e Agricultura Familiar —
SETRAB no bojo do Processo Administrativo n° 68613/2021, protoc&lizado na data de 01.10.2021 pela
empresa JMQ MOVEIS LTDA, em que se requer a escritura definitiva do imével Data de terras sob n°
01, da Quadra 444, do Loteamento Grajat, com area de 1.203,84m?, Cadastro Imobiliario n® 37719880.

Analisado o pedido nas reuniées n° 62 e 65 da Comissao de Desenvolvimento
Econémico da SETRAB (nas datas de 10.10.2021 e 03.12.2021), exarou-se a seguinte decisio:

“Item 016: Fica decidido que a empresa Dome e Dome atual ABQ Mdveis Ltda
atendeu todos os requisitos da Lei e o devido exercicio da atividade no local por5
anos, desta forma, ap6s cesséo de direitos jé firmado para ceder o imével para
JMQ Movei Eireli, entende-se que também transferiu todas as exigéncias da Leis
do PRODEM que ja foram concluidas, sendo assim possivel a aprovagédo do
pedido da escritura definitiva para a empresa JMQ Movei Ereli na forma da lei
6936/2005".

A decisdo foi informada em 08.12.2021 e a Autorizagdo de Lavratura de
Escritura foi expedida e retirada pela interessada em 04.12.2022. A escritura chegou a ser minutada em
jutho/2021.

Durante o processo de lavratura e assinatura da escritura, atentou-se para o
fato de que o imével em questao possui o registro como “area institucional / equipamento comunitario”, o
que foi confirmado 1° Servigo de Registro de Iméveis de Maringé (certiddo de 26.07.2022), pelo Setor de
Topografia da Secretaria de Urbanismo com a juntada do Alvara de Loteamento n° 356/97.

Ato continuo, a SETRAB encaminhou o processo ao IPPLAM, que limitou-se a
fazer referéncia as leis de parcelamento do solo vigente a época do loteamento, que determinavam que
as areas destinadas ao sistema de circulagéo, implantag&o de equipamentos urbanos e comunitario, bem

€omo os espagos livres de uso comum passam a integram o dominio do Municipio. DP

+
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Recebido novamente pela PROGE, o Ntcleo de Urbanismo, Patriménio e Meio
Ambiente solicitou a abertura da matricula do imével, o que veio a ser efetivamente cumprido pelo 1°
Servigo de Registro de Iméveis, pela Matricula n® 140.063.

O processo retornou @ PROGE, a fim de que fosse solucionada a questo da
qualidade do imével como de uso especial (art. 99, inciso lil, do Cédigo Civil), j& alienado, por promessa

de venda e compra, sendo necessaria a solugéo para a efetiva transferéncia do bem.

O processo submetido a andlise — 68613/2021 — encontra-se anexo a uma série
de outros protocolos, que documentam os principais atos administrativos que se relacionam ao imével, a

seguir resumidos?.

1. Pelos protocolos n° 91897/2008 e 94074/2008, abertos em 02.12.2008 e
16.12.2008, a empresa DORNE & DORNE LTDA (CNPJ 04.387.125/0001-77), solicitada a analise de
avaliagdo e enquadramento junto ao Programa de Desenvolvimento Econdémico de Maringa —
PRODEM/EMPRESA? que, dentre seus mecanismos de fomentos, esta o de promogao de incentivos
para aquisi¢cao de imoveis;

2. Na data de 02.12.2008, o Diretor-Geral da entdo Secretaria da Industria,
Comercio e Turismo identificou um imovel para atender a empresa solicitante. Contudo, verificou que se
tratava de um equipamento comunitario e, por isso, enviou o processo a Secretaria de Desenvolvimento

Urbano, com o seguinte teor:
Senhor Secretario,

Contamos com o apoio de Vossa Secretaria quanto as alteragbgs das
destinagbes existentes para o Lote n° 01, da quadra 441, com &rea de
1.436,19m? Lote n° 01, da quadra 442, com &area de 1.227,71m? e
finalmente o Lote n° 01, da quadra 444, com &rea de 1.203,84m> todos
localizados no Conjunto Grajad.

A liberagdo dos lotes para nossa Secretaria atenderia a demanda
existente de reivindicagbes de pequenos empreendimentos com
propostas de gerag&o de emprego e renda para aquela regido, conforme
pode ser constatado no Protocolo n° 91897/08, anexo.

1 O processo ndo estd numerado e os protocolos estio fora de ordem no caderno processual, motivo pelo qual serdo descritos

na ordem cronolégica.
2 Instituido e regulamentado pela Lei Municipal n° 6.936, de 09 de setembro de 2005
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Informamos ainda, que a ocupag&o com construgéo respeitaré a Lei de
Uso e Ocupagéo do Solo, que prevé area de produgéo de 300m? de 4rea
atil.

3. Ap¢s analise, em 10.12.2008 o Gerente de Implantagdo Urbana da SEDUH

emitiu o seguinte parecer:

Revendo a demanda de Equipamentos Comunitérios nas adjacéncias a
SEDUH, néo se opde a liberar o lote da quadra 444 com 1.202,84m?
desde que atendida as formalidades legais e administrativas pertinentes.

Entretanto, pelo fato do lote acima citado estar inserido numa zona
residencial de categoria (ZR-2), predominantemente residencial, com
padrédo de ocupagdo unifamiliar ou bifamiliar de baixa densidade
localizado sobre (ECS-A) Eixo de Comércio e Servigos — A, onde os
“usos permitidos” sdo as da zona a que pertence.

Fica estabelecido oque, apesar do ECS-A, incluir como “usos

permissiveis” as industrias n&o nocivas e perigosas, levando-se em

consideragéo a caracteristica da regido mencionada, seré somente para

usos caracterizados exclusivamente como “Comércio e Servigos

Setoriais, Centrais e Vicinais”, conforme disposto no Anexo | da Lei

Complementar 331/99 e também para preservar Equipamentos
' Comunitarios a serem implantados nos lotes adjacentes.

4. Pelo protocolo n® 4809/2009, de 29.01.2009, a empresa solicitou formalmente
a aquisicdo de uma drea industrial. Juntou o projeto/escopo, contrato social, certiddes e certificados de
regularidade fiscal; certidées negativas do Poder Judiciario e documentos contabeis.

5. Em 30.01.2009 o Secretario da Industria, Comércio e Turismo solicitou a
PROGE a edigéo de Projeto de Lei para conceder a empresa DORNE & DORNE os seguintes beneficios:
isen¢&o de IPTU pelo periodo de 10 (dez) anos; desconto de 50% (cinquenta por cento) no valor de ITBI;
isengdo do ISS construgdo civil e servigos de terraplanagem, com movimentag&o interna e; beneficios
para o Lote n° 01, da Quadra 444, Zona 37, do Conjunto Grajat, com area total de 1.203,84m?,
referendada pelo Processo/Protocolo n° 4809/09.

6. A Mensagem de Lei e o respectivo Projeto de Lei foram elaborados em

12.03.2009. &P
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7. O Projeto foi aprovado pela Camara, tendo sido sancionada a Lei Municipal
n° 8.365, de 15 de maio de 2009.

8. Em seguida, foi celebrado o0 CONTRATO DE PROMESSA DE VENDA E
COMPRA, na data de 29.05.2009. Do contrato, destaca-se a clausula segunda:

“A escritura definitiva de venda e compra somente seré outorgada pelo
PROMITENTE VENDEDOR & PROMISSARIA COMPRADORA apés 05
(cinco) anos da data do alvaré de funcionamento no imével, mediante a
comprovagéo da quitagdo integral do prego do imével e da conclusgo das
obras previstas na Cldusula Terceira deste contrato, tudo de
conformidade com o projeto que integra o Processo Administrativo n.°
4809/2009.”

9. Depois de algumas solicitagbes de prorrogagdo do prazo para inicio das
atividades, consta do processo a emissdo de um Alvara de Funcionamento datado de 10.08.2015.

10. Através de atividade rotineira, ja em 16.03.2018 a Secretaria Municipal de
Inovagéo e Desenvolvimento Econdémico emitiu o Oficio n°® 127/2018-SEIDE reconhecendo que a
empresa ja estava apta a solicitar a escritura definitiva.

11. Em 13.07.2018, por meio do Protocolo n°® 49180/2018 a empresa solicitou
prorrogagéo de prazo para solicitar a escritura definitiva.

12. Na data de 11.01.2021 a empresa ABQ MOVEIS EIREL! (CNPJ n°
04.387.125/0001-77, sucessora da empresa DORNE & DORNE) requereu a transferéncia do imével
cadastro n® 37719880 para a empresa JMQ MOREIS EIRELI (CNPJ n° 23.773.571/0001-64), com base
na clausula décima do contrato de promessa de venda e compra.

13. Na reunido n° 57 da Comissdo de Desenvolvimento Econdmico, deliberou-
se remessa da questdo @ PROGE que, por sua vez, emitiu pareceres em 14.04.2021 e 28.04.2021 e, em
seguida, a propria SETRAB decidiu pela possibilidade, com a seguinte fundamentag&o:

‘Destaca-se que a empresa em questio cumpriu os requisitos tendo em
vista que quitou o imével pagina 37, construiu no local e tirou o habite-se
pagina 38, obteve alvara de localizagdo e exerceu atividade (comercial)
com mais de 5 anos no local folha 17, com base no artigo 13 da Lei
6936/2005.” \L?
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14. Em 06.05.2021 foi firmado o Contrato de Cess&o de Direitos, do qual se

destaca a Clausula Primeira, que diz:

CLAUSULA PRIMEIRA — Por este instrumento e na melhor forma de
direito, a CEDENTE cede, como de fato tem, em caréater irrevogével e
irretratavel, mediante transferéncia em favor da CESSIONARIA, todos os
direitos e obrigagbes decorrentes do Contrato de Promessa de Venda e
Compra, firmado em data de 29 de maio de 2009, tendo por objeto o Lote
n° 001, da Quadra 444, com éarea de 1.203,84m? Matricula n° 56. 804, do
Registro de Imével — 1° Oficio de Maring4, Estado do Parand, localizado
no Loteamento Grajau, cadastro imobiligrio n® 37719880.

15. Ja com a cess3o, a empresa JMQ MOVEIS LTDA solicitou a escritura, que
gerou a controvérsia sob a qual se solicita a consulta.

E o relatério.

Il - DAS CONSIDERACOES JURIDICAS

a) Desafetacdo de equipamentos comunitarios

Através da edicdo da Lei Municipal n° 6.936, de 09 de setembro de 2005, o
Municipio de Maringa institui o Programa de Desenvolvimento Econdmico de Maringa, denominado de
PRODEM/EMPRESA. De acordo com os objetivos que constam da lei, o programa de fomento visa
expandir empreendimentos existentes e estimular a atragdo de novos empreendimentos no Municipio de
Maringa, com o fim primordial de gerar novos empregos e rendas (art. 1°, caput).

O PRODEM tem como ferramentas de fomento o tratamento tributario
diferenciado (a partir de isengdes, por exemplo), bem como a promogéo de incentivos para aquisicéo de
imoveis (incisos do art. 2°).

Baseando-se nessa legislagdo, o Municipio de Maringéa tem mantido a politica
de incentivo para a aquisicdo de imoveis. Inclusive, a partir de empreendimentos como o Parque
Industrial Cidade Maringa (Felizardo Meneguetti) e o Parque de Tecnologia da Informagéo. Para além dos
imoveis oriundos destes planejamentos, varios iméveis de propriedade do Municipio de Maringa foram
alienados no @mbito do PRODEMS.

3 Inclusive, antes a pratica era de alienagio direta. Em razdo de uma agio ajuizada pelo Ministério Publico do Estado do Parané,
as alienages tém sido precedidas do respectivo procedimento licitatério - ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE N°
1.147.994-0, DO FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE MARINGA

N
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No caso colocado sob andlise, um desses imoveis de propriedade do Municipio
foi alineado. Contudo, trata de um imével com destinagéo especifica e que, a principio, ndo pode ter

alterada tal destinagéo, conforme sera debatido.

A esse respeito, destaca-se que o Codigo Civil descreve o regime juridico dos
bens publicos. De acordo com os incisos do art. 99, do Cédigo Civil, os bens publicos dividem-se em: 1)
uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pragas; Il) os de uso especial, tais como
edificios ou terrenos destinados a servico ou estabelecimento da administragdo federal, estadual,
territorial ou municipal, inclusive os de suas autarquias e; Ill) dominicais, que constituem o patriménio
das pessoas juridicas de direito publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas

entidades.

Também é o Cddigo Civil que disciplina que os bens publicos de uso comum do
povo e os de uso especial s&o inalienaveis enquanto mantiverem essa qualidade. Essa qualidade, ou
destinaga@o especial, € denominada no direito administrativo como afetagdo. Portanto, tais bens sao
afetados e somente poderao ser alienados caso ocorra sua desafetagao.

Vérias s&o as formas pelas quais o Municipio adquire patriménio imobiliario.
Pode ser através de adjudicagdo em agbes judiciais de que tenha crédito; recebimento de doagdes
simples; desapropriagdes; licitagbes e, por fim; a aprovagdo de loteamentos.

Para este Gltimo caso, a Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979 — a
Lei que dispde sobre o Parcelamento e Uso do Solo Urbano — prevé, em seus arts. 4° e 17 que:

Art. 4° Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos
seguintes requisitos:

I - as areas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantagio
de equipamento urbano e comunitirio, bem como a espacos
livres de -uso piblico, serdo proporcionais & densidade de
ocupagéo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal
para a zona em que se situem.

Art. 17. Os espagos livres de uso comum, as vias e pragas, as
areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo, ndo
poderdo ter sua destinagdo alterada pelo loteador, desde a
aprovagdo do loteamento, salvo as hipbteses de caducidade da
licenga ou desisténcia do loteador, sendo, neste caso, observadas
as exigéncias do art. 23 desta Lei.

Isto &, como requisito para aprovagdo de loteamentos, devem ser previstas
areas publicas, com destinagbes especificas, criando-se patriménio tanto de uso comum dmo (ex:
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ruas e pragas), quanto especiais (equipamentos urbanos e comunitarios), conforme a classificagéo do
Cadigo Civil.

Portanto, ao receber tais imoveis — especiais e, sobretudo, os de uso comum do
povo —, o Municipio tem a responsabilidade de manter a destinagéo prévia do bem, ja que néo se trata de
bens de caréter patrimonial e, muitas vezes, representa um bem difuso da coletividade maringaense.

Seguindo essa l6gica, a jurisprudéncia sobre a interpretagéo do art. 17, da Lei
Federal n°® 6.766/79 se firmou no sentido de que nao apenas o loteador estd vedado de alterar a
destinagéo previstas para os bens de uso comum do povo e também os especiais. A interpretacdo dos
Tribunais se consolidou no sentido de que também aos municipios é vedada tal alteragao.

Contudo, até se formar tal jurisprudéncia, era pratica comum dos
Municipios, inclusive o Municipio de Maringa, a desafetacio de areas com destinacao especifica e
a sua posterior alienagdo. Em casos ocorridos no Municipio de Maringa, tais praticas serviam para
pagamento de desapropriagdes, instalagdo de unidades habitacionais de interesse social €, como na
situacéo deste processo, para atividades de fomento, isto &, venda de terrenos/iméveis para empresas
enquadradas no PRODEM.

Em uma répida pesquisa, verifica-se que foi 0 caso da Lei Municipal n° 9.814,
que desafetou a Data 01, da Quadra 441, do Loteamento Grajal, bem como a Data 01, da Quadra 443,
do mesmo loteamento. Veja que s&o imdveis vizinhos ao tratado nestes autos/parecer.

Essa pratica passou a ser contestada pelo Ministério Publico do Estado do
Parana que ajuizou uma série de agbes civis publicas contra o Municipio de Maringa, a fim de que a
desafetagdo de iméveis de uso comum do povo e especiais fossem cessadas. Vejamos o resultado de
algumas delas:

Apelagdo Civel n° 1.220.712-6

Origem: 1° Vara da Fazenda Piblica do Foro Central da Comarca da Regido
Metropolitana de Marings — PR.

Apelante: MUNICIPIO DE MARINGA

Apelado: MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARANA.

Relator: Des. Carlos Mansur Arida

Revisor: Des. Leonel Cunha

EMENTA:

APELAGCAO CIVEL. AGAO CIVIL PUBLICA. LOTEAMENTO URBANO.
DESAFETACAO DE ESPACO DESTINADO A INSTALAGAO DE
EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS. ILEGALIDADE. MODIFICACAO DA
FINALIDADE VEDADA. ARTIGO 17, DA LEI FEDERAL N° 6.766/1979.
INTERPRETAGCAO SISTEMATICA COM OS ARTIGOS 4° 22 E 28 DO MESMO
DIPLOMA. ENTENDIMENTO DO STJ E DESTE TRIBUNAL. BENS DE USO
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COMUM DO POVO. LEI MUNICIPAL 334/1999. INCONSTITUCIONALIDADE.
INEXISTENCIA. LElI REVOGADORA QUE REFORCA A IDEIA DE
IMPOSSIBILIDADE DE ALTERACAO DA DES TINACAO APOS APROVADO O
PROJETO DE PARCELAMENTO. RECURSO NAO PROVIDO.

INCIDENTE DE DECLARACAO DE INCONSTITUCIONALIDADE N° 1.569.622-
1/01, DO FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE
MARINGA.

SUSCITANTE: 57 CAMARA CIVEL DO TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO
PARANA.

INTERESSADOS: MUNICIPIO DE MARINGA; MINISTERIO PUBLICO DO
ESTADO DO PARANA.

RELATOR: ANTONIO LOYOLA VIEIRA.

INCIDENTE DE DECLARAGCAO DE INCONSTITUCIONALIDADE. LEI
MUNICIPAL N° 8.896/2011 — MUNICIPIO DE MARINGA, PARANA -
LOTEAMENTO URBANO - CONDOMINIO RESIDENCIAL RODOLPHO
BERNARDI - DESAFETACAO DE AREAS DESTINADAS A IMPLANTACAO DE
EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS, COM A CONSEQUENTE ALIENACAO A
PESSOAS FISICAS PREDETERMINADAS — PRELIMINAR SUSCITADA PELA
PROCURADORIA-GERAL DE JUSTICA - NAO CABIMENTO DO PRESENTE
INCIDENTE POR SE TRATAR DE LEI DE EFEITOS CONCRETOS - TESE
AFASTADA — NATUREZA JURIDICA DO ATO OBJURGADO - ATO EDITADO NA
FORMA DA LEI — DISPENSABILIDADE DE GENERALIDADE E ABSTRAGAO —
ATO EMANADO DO PROPRIO LEGISLADOR - CONTROLE DE
CONSTITUCIONALIDADE E NAO DE LEGALIDADE - PRELIMINAR
RECHAGADA ~ MERITO - DIREITO URBANISTICO — COMPETENCIA
CONCORRENTE DA UNIAO, ESTADOS-MEMBROS E DISTRITO FEDERAL
(ART. 24, INC. I, DA CF E ART. 13, INC. I, DA CF) - COMPETENCIA
SUPLEMENTAR DOS MUNICIPIOS -~ TRANSBORDAMENTO DO
REGRAMENTO POSITIVADO PELO ENTE CENTRAL -
INCONSTITUCIONALIDADE FORMAL RECONHECIDA — MODULAGAO DE
EFEITOS — SITUAGAO EXCEPCIONAL — DEMONSTRAGAO DE RAZOES DE
SEGURANGA JURIDICA E INTERESSE SOCIAL — EFICACIA EX NUNC DA
DECISAO.

Em varios casos, a situacéo foi a de obrigar o Municipio de Maringa a adquirir
outas areas, a fim de compensar a perda indevida dos equipamentos comunitarios ou iméveis de uso
comum do povo*. Esse, inclusive, foi o acordo proposto nos autos n° 0000063-65.2013.8.16.0190, pelo
préprio Municipio de Maring, da 22 Vara da Fazenda Publica, anexo.

Em linhas gerais, todos os julgados chegaram a conclus&o que, no caso de leis
urbanisticas, como a competéncia do Municipio € suplementar (art. 24, incio I, da Constituicdo Federal),
deve ser observada, no ordenamento normativo municipal, as leis gerais de direito urbanistico como, por
exemplo, a Lei Federal n° 6.766/79. No caso, como ja se analisou, o art. 17, da mencionada lei, esta
vedada a desafetagdo de imdveis incorporados ao patriménio publico a partir da aprovagao de
loteamento, que tenham a destinagdo como bens de uso comum do povo e especiais.

4 Por exemplo, Agdo Civil Pablica n® 0018649-24.2012.8.16.0017, com o seguinte dispositivo: Isto posto, julgo procedente o
pedido deduzido na petiggo inicial, a fim de condenar o Mynicipio de Maringa na obrigagdo de fazer, consistente em adquirir
outra area, dentro do Jardim Itélia Il (2.806,53m? e Jardim Botanico (983,38m?), em idénticas metragens e de mesmo valor,
devendo sua destinag@o ser afetada e equipamentos urbanos e comunitérios, tal como previsto na aprovagédo dos referidos

loteamentos, no prazo méaximo de um ano.

A
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Como se ndo bastasse, tanto a Lei Complementar Municipal n® 334/1999, que
disciplinava o parcelamento do solo na época da alienagdo do bem objeto do parecer, quanto a Lei
Complementar n® 889/2011 que hoje é vigente sobre o assunto, vedavam/vedam a alteragdo da

destinagdo de tais imoéveis. Vejamos:

Lei Complementar n® 334/99
Art. 12 Os iméveis constituidos por espagos livres de uso publico e por dreas de

equipamentos comunitdrios ndo poderao ter a sua destina¢do alterada pelo
parcelador ou pelo Poder Publico Municipal, a partir da aprovagdo do projeto
de parcelamento, salvo na ocorréncia das hipéteses previstas na legislagdo

federal.

Lei Complementar n® 889/2011
Art. 10. Nos parcelamentos do solo para fins urbanos no territério municipal

deverdo ser transferidos para o Municipio os logradouros publicos, as dreas
destinadas a equipamentos comunitarios e urbanos, os espagos livres de uso
publico, as éreas de interesse publico e as areas de fundo de vale, além de

outras areas que a legislagdo municipal assim especificar.

§ 11 Os iméveis constituidos por éreas de equipamentos comunitarios e urbanos,
por espacos livres de uso publico, por areas de interesse publico e por reas de
fundo de vale ndo poderdo ter a sua destinagdo alterada pelo parcelador ou
pela Municipalidade a partir da aprovacdo do projeto de parcelamento, salvo
na ocorréncia das hipbteses previstas na legislagdo federal.

. Portanto, a primeira premissa é de que, a principio, esta vedado ao Municipio
desafetar areas de uso comum do povo e especiais e, em seguida aliena-las.

b) Peculiaridades do caso concreto. Prescricao quanto ao desfazimento da

alienagao

Se por um lado o Municipio esta, a principio, vedado a realizar a desafetagéo,
ele também né&o pode, simplesmente, desfazer o negécio juridico entabulado com o particular, porque a
negociagéo ja estd alcangada pela prescrigdo, considerando que pela analise dos autos, trata-se a
empresa (e sua sucessora) de terceiro de boa-fé.

Conforme consta do processo, o compromisso de venda e compra foi assinado
em 29.05.2008. O instrumento, como se sabe, € um pré-contrato ou contrato preliminar conforme leciona
a doutrina:
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A promessa de compra e venda nada mais é do que um contrato preliminar,
mediante o qual o promitente comprador do imével se obriga a pagar o prego e o
promitente vendedor, apds receber o que avengou, se compromete a outorgado a
escritura hébil transferéncia da propriedade. (SCAVONE JR., Luiz Antonio. Direito
imobiliario. Teoria e prética. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 230).

No caso do PRODEM, verifica-se que o instrumento da promessa de venda e
compra serve para o parcelamento do pagamento e, ainda, para a verificagdo do cumprimento dos
requisitos de fomento. Tanto que, somente apos 5 (cinco) anos é que se autoriza a outorga da escritura
desde que, obviamente, tenham sido cumpridos os requisitos que, em sintese, significa o pagamento do
preco a efetiva implantagdo da expansdo do empreendimento. No caso de imoveis alienados pelo

Municipio, apds 5 (cinco) anos de ter sido expedido do alvara de funcionamento. Vejamos:

Art. 13. A escritura definitiva de venda e compra ou a anuéncia na cessao de
direitos do contrato de promessa de venda e compra firnado com o Municipio
somente sera concedida apds 05 (cinco) anos da data da expedigdo do alvara de
funcionamento, mediante a comprovagdo da quitagao integral do prego do imével
e da implantagdo ou da expanséo do empreendimento.

De acordo com os documentos juntados no processo, o alvara de localizagéo foi
expedido, no minimo, em 10.08.2015. Inclusive, através de atos de rotina, a empresa chegou a ser

notificada a requerer a escritura definitiva em 22.05.2018 pela SETRAB.

Portanto, considerando a assinatura da promessa de compra e venda em 2009
e o adimplemento das condigdes em 2015, verifica-se que o direito subjetivo de requerer a escritura foi
incorporado ao patriménio da empresa em 2020 e a falta da outorga da escritura pode ensejar em uma
acao de adjudicacdo compulséria por parte da empresa’. Conforme licdo de Scavone Junior (2016, p.
231) tal agao tem por fim:

Esses dispositivos, portanto, concedem poderes para que o juiz possa intervir e
suprir, com autoridade estatal, a injusta recusa do alienante em outorgar a
escritura ao promitente comprador através de sentenga que tera o condao de
substituir a vontade do promitente vendedor na escritura e que sera registrada,
transferindo a propriedade.

Assim, conclui-se que o Municipio esta obrigado a outorgar a escritura.
Ou, néo o fazendo, resolver o negécio através de indenizagdo por perdas e danos que, neste caso,
apenas a titulo de exemplificacéo, deveria abordar o imével, a construgdo e, também, o fundo de
comercio.

5 Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os

direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o disposto no instrumento
preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicagao do imovel.
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Sobre a prescricdo e a desafetagdo de éareas institucionais, também vale
assinalar que em caso envolvendo o Municipio de Maringa, foi declarada a prescrigdo da possibilidade de
ingresso com pedido incidental de declaraggdo de inconstitucionalidade, por ja estar prescrita a
possibilidade de desfazimento do negécio juridico. Vejamos:

Apelagao Civel n° 1.639.667-3

Origem: 2° Vara da Fazenda Publica do Foro Central da Comarca da Regido
Metropolitana de Maringa — PR

Apelante: Ministério Publico do Estado do Parana

Apelado — Argus Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e Municipio de Maringa —
PR

Relator: Des. Carlos Mansur Arida

Ementa:

APELAGAO CIVEL. ACAO CIVIL PUBLICA. DECLARACAO DE
INCONSTITUCIONALIDADE DA LEI MUNICIPAL 6.704/2004 QUE DESAFETOU
BEM PUBLICO DO MUNICIPIO DE MARINGA. PLEITO INCIDENTAL AO DE
ANULAGAO DE POSTERIOR PERMUTA EM PAGAMENTO DE INDENIZACAO
DE AREA DESAPROPRIADA DA EMPRESA RE. PRETENSAO PRINCIPAL
PRESCRITA PELA APLICAGAO ANALOGICA NO ART. 21 DA LEI DE ACAO
POPULAR (LEI FEDERAL N° 4.717/1965). EMBORA A PRETENSAOQ
DECLARATORIA NAO PRESCREVA, O PEDIDO INCIDENTAL DE
DECLARAGAO DE INCONSTITUCIONALIDADE NAO PODE SER APRECIADO
POR ESTAR PRESCRITO O PEDIDO PRINCIPAL. CONTROLE ABSTRATO DE
CONSTITUCIONALIDADE EM AGCAO CIVIL PUBLICA. IMPOSSIBILIDADE.
RECURSO NAO PROVIDO.

Portanto, o caso coloca em choque a questdo da ilegalidade /
inconstitucionalidade em se desafetar iméveis com destinacéo especifica (uso comum povo e especiais e
oriundo de parcelamento do solo) e a obrigag&o outrora assumida que da o direito a requerente em ver
outorgada a escritura pablica.

Il - DAS CONCLUSOES

Considerando os itens antecedentes, surgem como premissas: 1)
inconstitucionalidade / ilegalidade em se desafetar areas destinadas a uso de bem comum do
povo ou para fins especiais, como é o caso de equipamentos urbanos e comunitarios; 2) obrigacao de
o Municipio outorgar a escritura publica ou resolver a questio em perdas e danos.

Assim, para cumprir a obrigagdo anteriormente assumida, o Municipio de
Maringa tem como solugéo:

1) indenizar a empresa, pagando o valor do imével, da construcdo e fundo
de comércio e outros bens indenizaveis em razao da perda do bem;

2) recompor a érea desafetada; QX
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Como ja mencionado anteriormente, nos casos que envolviam terceiros de boa-
fé (adquirentes dos imoveis desafetados, seja no ambito de programas habitacionais, de fomento
econémico ou mesmo como forma de pagamento por desapropriacéo) a solugdo dada pelo Judiciario, e
também aquela adotada pelo Municipio de Maringa como forma de acordo, foi a recomposigao da area
desafetada.

Tal situagdo pode ocorrer por algumas formas: 2.1) aquisi¢do de uma éarea
equivalente no mesmo loteamento ou em suas redondezas e a sua posterior afetagdo; 2.2)
afetacdo de imével dominial (isto é, sem destinacdo especifica) que ja seja de propriedade do

Municipio de Maringd no mesmo loteamento ou nas cercanias.

A recomposicdo da drea desafetada afasta, por assim dizer, a
inconstitucionalidade e ilegalidade da lei que podera desafetar o imodvel objeto deste processo.

Ressalto, outrossim, que a escolha da recomposicdo da area pode ser
demorada. Assim, existe a possibilidade de a desafetagdo ocorrer desde ja, para ndo gerar mais

prejuizos ao requerente.

Nesse sentido, assim escolhendo o gestor, pode-se iniciar o processo de
desafetagao da Data de terras sob n° 01 — Equipamento Comunitario, da quadra n° 444, do
Loteamento Grajau (Matricula n° 140.063 — 1° Registro de Iméveis), desde que o Municipio §e
comprometa a, no prazo de 12 (doze) ou 24 (vinte quatro) meses, fazer a recomposicéo da area. Desta

maneira, resolve-se a situagéo com o particular, enquanto se finaliza a recomposicéo da area.

E o pafecer, salvo melhor juizo.

Maringa-PR, 25 de janeiro de 2023

Rodolfo Vassoler da Silva
Procurador Municipal
OAB/PR n°. 53.976

De acordo
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