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Registro: 2025.0000392100

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°
1000645-22.2023.8.26.0642, da Comarca de Ubatuba, em que ¢é apelante
ALEXANDRE FERRI, é apelado MUNICIPIO DE UBATUBA.

ACORDAM, em 32 Camara de Direito Publico do Tribunal de Justica
de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: "Deram provimento ao recurso. V. U.
Presente a sessdao de julgamento o Dr. Alexandre Ferri, OAB: 263316/SP", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
KLEBER LEYSER DE AQUINO (Presidente), SILVANA MALANDRINO MOLLO E JOSE
LUIZ GAVIAO DE ALMEIDA.

Sao Paulo, 15 de abril de 2025

KLEBER LEYSER DE AQUINO
DESEMBARGADOR - RELATOR
(Assinatura Eletronica)
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Voto n® 19.358

Apelagao n° 1000645-22.2023.8.26.0642
Apelante: ALEXANDRE FERRI

Apelado: MUNICIPIO DE UBATUBA

1@ Vara Judicial da Comarca de Ubatuba

Magistrada: Dra. Cristina Elena Varela Werlang

EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO. APELACAO.
REGULARIZACAO FUNDIARIA. OUTORGA ONEROSA.
APELACAO PROVIDA.

I. Caso em Exame

1. Apelacao interposta por Alexandre Ferri contra sentenga que julgou
improcedente pedido de regularizacdo fundiaria de empreendimento
imobilidrio no Municipio de Ubatuba, sem pagamento de outorga
onerosa.

II. Questdo em Discussdo

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se a regularizacdo
fundiaria pode ocorrer sem o pagamento da outorga onerosa,
considerando que o pedido administrativo foi protocolado antes da
vigéncia da Lei Mun. n°® 4.294. 08/09/2.020.

II1. Razdes de Decidir

3. A preliminar de ilegitimidade passiva do apelado ¢é afastada, pois
cabe ao municipio promover o ordenamento territorial e regularizagdo
fundiaria. 4. A cobranga da outorga onerosa ¢ indevida, pois o pedido
de regularizagdo foi protocolado antes da vigéncia da lei municipal
que a exige. A Lei Fed. n® 13.465, de 11/07/2.017, apenas prevé a
possibilidade de cobranca, sendo imprescindivel a edicdo de lei
municipal.

IV. Dispositivo e Tese

5. APELACAO PROVIDA, para julgar procedente a acdo,
determinando a regularizagdo fundiaria sem cobranga de outorga
onerosa. 6. Tese de julgamento: “l. A regularizacdo fundiaria
protocolada antes da vigéncia de lei municipal que exige outorga
onerosa nao esta sujeita a tal cobranga.”

Trata-se de apelagao interposta por Alexandre Ferri contra a
r. sentenca (fls. 155/158), proferida nos autos da ACAO DE OBRIGAGCAO DE
FAZER, ajuizada pelo apelante em face do Municipio de Ubatuba, que julgou
improcedente o pedido formulado na peticao inicial. Pela sucumbéncia, houve a

condenacao do apelante ao pagamento das custas/despesas processuais e

honorarios advocaticios, fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor da causa (R$
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10.000,00, de 22/02/2.023).

Alega o apelante no presente recurso (fls. 174/196), em
sintese, ser devida a regularizacao fundidaria de empreendimento imobiliario

denominado "“Recanto do Vovo 1”, localizado no Municipio de Ubatuba,

independentemente do pagamento da outorga onerosa, uma vez que o protocolo do

pedido administrativo de regularizacdo fundiaria ocorreu em data anterior a

promulgacao da Lei Municipal n°® 4.294, 08/09/2.020, que estabelece a necessidade

de pagamento da outorga onerosa. Sustenta que nao € valido o argumento de que o

valor da outorga onerosa servirA como contraprestacdo pelos servigos

disponibilizados pelo apelado ao imdvel, uma vez que o local ja conta com servicos

publicos de fornecimento de agua e de energia elétrica. Pede a reforma da r.

sentenca.

Em contrarrazdes (fls. 203/210), alega o apelado, em sintese e

em preliminar, sua ilegitimidade para figurar no polo passivo da demanda, uma vez

que aprovou o projeto de empreendimento imobiliario antes de sua alteracao
irregular, levada a efeito por terceiro, a “Construtora SH Empreendimentos Ltda.”,
que seria a Unica responsavel pela regularizagao pretendida pelo apelante. Ainda em

preliminar, defende a falta de interesse de agir do apelante, pois o processo

administrativo relativo ao pedido de regularizacdao fundiaria deduzido por ele ainda

esta em andamento. No mérito, sustenta que a regularizacdo fundiaria pretendida

pelo apelante nao pode ser realizada sem o pagamento da outorga onerosa,

conforme dispoe a Lei Municipal n® 4.294, 08/09/2.020. Pede a manutencao da r.
sentenca.

Recurso tempestivo e recebido, nesta ocasiao, no duplo efeito,

por este RELATOR, nos termos do artigo 1.012, “caput”, do Cédigo de Processo Civil.

Relatado de forma sintética, passo a fundamentar e

decidir.
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A preliminar de ilegitimidade de parte passiva, trazida

pelo apelado em suas contrarrazdes, deve ser afastada.

O artigo 30, inciso VIII, da Constituicao Federal, estabelece que
incumbe aos Municipios “promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacao

do solo urbano”. Do mesmo modo, o artigo 30, inciso II, da Lei Federal n® 13.465,

de 11/07/2.017, estabelece que incumbe ao Municipio em que localizado o nucleo

urbano informal processar, analisar e aprovar os projetos de regularizagdo fundiaria.

Ademais, como adiante sera mais bem explicado, a pretensao

do apelante é a de se ver livre do pagamento de outorga onerosa, prevista na Lei

Municipal n° 4.294, de 08/09/2.020, e cobrada pelo apelado.

Assim, é evidente a legitimidade do apelado_para figurar no
polo passivo da demanda, nao havendo o que se falar em ilegitimidade de parte
passiva alegado pelo apelado.

Também sem razdo o apelado ao arguir em preliminar de
contrarrazoes de falta de interesse processual do apelante, sob a alegagao de o

pedido administrativo de reqularizacao fundidria ainda estar em andamento.

Isso porque, da analise do processo de regularizacdo fundiaria
do imdvel descrito na peticao inicial, nota-se que esta reqularizacdo nao foi aprovada
em razao da falta do pagamento da outorga onerosa, cuja isengao € precisamente o
objeto da presente demanda.

Assim, patente o interesse do apelante no ajuizamento da

presente demanda.

Portanto, afasto as preliminares arguidas nas contrarrazdes pelo

apelado, passando ao exame do mérito do recurso de apelacao.
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Extrai-se dos autos que ha o empreendimento imobilidrio
denominado “Recanto do Vovo I”, no imdvel localizado a Avenida Imaculada da
Conceicao, n°® 129, Bairro Perequé Acgu, Municipio de Ubatuba/SP, em relacao ao qual
foi inicialmente realizado, pela “Construtora SH Empreendimentos Ltda.”, pedido de
aprovacao de projeto para a construcao de uma pousada, o qual foi aprovado em

27/11/2.003. Porém, apds esta aprovacao, a referida Construtora modificou o projeto

original e construiu no imével 36 (trinta e seis) unidades residenciais, pleiteando, em
03/07/2.012, a aprovacao desta modificacao do projeto.

Este novo pleito nao foi deferido pelo apelado, no entanto,
mesmo assim, a Construtora alienou as unidades residenciais, sendo uma delas
objeto de contrato de compromisso de compra e venda em que o apelante figurou

como compromissario comprador (fls. 18/20).

J& em 17/07/2.020, os moradores do referido imovel

protocolaram pedido de regularizacao fundiaria, com fulcro na Lei Federal n® 13.465,

de 11/07/2.017, requerendo a emissao de Certiddo de Regularizacdo Fundiaria, com

a regularizacao do empreendimento para possibilitar a abertura de matricula propria
para cada uma das 36 (trinta e seis) unidades residenciais existentes no local (fls.
27/34).

Ocorre que, para a aprovacao do pedido de regularizacao

fundidria, o apelado exigiu o pagamento de outorga onerosa, nos termos da Lei

Municipal n° 4.294, de 08/09/2.020, ensejando o ajuizamento da presente agao, sob

a alegacao do apelante de ser indevida a exigéncia deste pagamento.

A r. sentenca de fls. 155/158 julgou improcedente a acao,
ensejando a interposicao do presente recurso de apelacao, nos termos acima

relatados.

Pois bem, o imdvel descrito na peticdo inicial € um nucleo
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urbano informal, estando sua regularizacdo relacionada a Regularizacdao Urbana
de Interesse Especifico (Reurb-E), por ndao se tratar de local ocupado
predominante por populagao de baixa renda, nos termos do artigo 13, incisos I e II,
da Lei Federal n® 13.465, de 11/07/2.017%.

Referida Lei Federal estabelece a possiblidade de regularizacao

fundiaria de imoveis como o que é objeto destes autos e, em seu artigo 33,

paragrafo 19, incisos II e III, prevé a possiblidade de cobranca pelo Municipio para
tal reqularizacao, “in verbis":

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de regularizacao
fundiaria, do qual deverao constar as responsabilidades das partes envolvidas.

§ 19, A elaboragdo e o custeio do projeto de regularizacao fundiaria e da implantacdo da
infraestrutura essencial obedecerdo aos seguintes procedimentos: (Incluido pela Lei n°
14.118, de 2021)

(er)

II. na Reurb-E, a regularizacao fundiaria sera contratada e custeada por seus potenciais
beneficidrios ou requerentes privados; e

III. na Reurb-E sobre areas publicas, se houver interesse publico, o Municipio podera
proceder a elaboracdo e ao custeio do projeto de regularizacao fundidria e da

implantacao da infraestrutura essencial, com posterior cobranca aos seus beneficiarios.

Assim, ha previsao acerca da possibilidade de os municipios
estabelecerem cobranca pela regularizacao fundiaria, porém, trata-se de mera
previsdo genérica de que, caso venham a entender necessario, 0os municipios

poderdo, por meio de lei municipal especifica, promover esta cobranca.

No ambito do Municipio de Ubatuba, a Lei Municipal n® 4.294,
de 08/09/2.020, passou a regulamentar a regularizacdo urbana em seu territorio,

1 Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

L. Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagdo fundidria aplicdvel aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populagdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; e

II. Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizacdo fundiaria aplicavel aos nlcleos urbanos informais ocupados por
populagdo ndo qualificada na hipdtese de que trata o inciso I deste artigo.
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prevendo a necessidade de pagamento de outorga onerosa pelos beneficiarios, “in

verbis”:

Art. 19, As construcoes irregulares existentes no Municipio até a data da
publicacdo desta Lei, sdo passiveis de regularizacdo através do processo
administrativo, observado o disposto nesta Lei.

(er)

Art. 10. Sera devido outorga onerosa as regularizacdes objetos desta Lei.

(er)

Art. 13. O disposto nesta Lei aplica-se, em todos os seus termos, a eventual pedido ou
procedimento administrativo de regularizacdo urbanistica e fundidria correspondente a
prédios de apartamentos, edificacdes plurihabitacionais ou condominios que ndo
encontrem regulamentacdo na legislagao vigente, ou que sejam decorrentes de decisao
judicial ou administrativa.

Paragrafo unico. Os empreendimentos objetos de Reurb-E, previsto na Lei

Federal 13.465/2017, obedecerao ao seguinte:

a. a Secretaria Municipal de Habitagdo saneara o procedimento administrativo inaugurado
pela parte interessada especificamente para este fim, exarando o competente parecer
saneador, opinando pela regularidade ou nao do feito;

b. estando o procedimento apto a ter a sequéncia devida, com vistas a emissdo da
Certidao de Regularizacao Fundidria, a Secretaria Municipal de Fazenda atestara a
regularidade tributaria para com o Municipio, e efetuara o lancamento individualizado dos
contribuintes cadastrados;

c. apds a analise fazendaria, o procedimento devera ser encaminhado para andlise da
Secretaria de Arquitetura, a qual competird sanear a parte técnica pertinente,
encaminhando, ato continuo, a Comissao deliberativa;

d. nos termos do art. 33, II, d Lei Federal 13.465/2017, a emissao da CRF e a
conclusao do processo ficarao sujeita ao pagamento da outorga, prevista no
artigo 10, II, desta Lei, que sera destinada e aplicada exclusivamente nos processos e

projetos de Reurb social, nos termos do § 39, do Art. 10 desta Lei. (negritei)
Ocorre que, nao obstante a previsao legal, no caso dos autos, a
cobranca da outorga onerosa € indevida, pois, conforme acima ja adiantado, o

pedido de regularizacdo fundiaria foi protocolado em 17/07/2.020, isto é, antes
da vigéncia da Lei Municipal n® 4.294, de 08/09/2.020.
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Nao se pode afirmar que o fundamento legal para a cobranca

da outorga onerosa, realizada pelo apelado para a regularizagao fundiaria do imoével,

encontra-se no supratranscrito artigo 33, paragrafo 19, incisos II e III, da Lei Federal

n° 13.465, de 11/07/2.017, pois, reitero, este dispositivo legal trata de forma
genérica acerca da mera possibilidade de cobranca de valores pelo Municipio
para a regularizacdo fundiaria, sem estabelecer propriamente uma obrigacao legal
voltada aos beneficidrios desta regularizacdo. E dizer, a previsdo da referida Lei
Federal trouxe tao somente uma possibilidade de que os municipios, no ambito de
sua competéncia, estabelecessem a cobranca, e ndo a obrigacao propriamente dita
de seu pagamento pelos beneficiarios, o que, destaco, apenas pode ocorrer mediante

lei municipal especifica.

Neste sentido, caso o apelado pretendesse cobrar valor em
dinheiro para possibilitar a regularizacao fundiaria no ambito de sua competéncia
territorial, deveria té-lo feito, por expressa disposicao em lei municipal, logo apos a
edicao da citada Lei Federal n°® 13.465, de 11/07/2.017, que trouxe previsao

genérica acerca desta cobranca. O que nao pode é, passados mais de 03 (trés) anos
apés a edicdo da referida Lei Federal, estabelecer previsdo em lei municipal e
pretender que esta cobranca atinja quem ja reuniu o necessario para a regularizacao

e, inclusive, ja requereu que esta fosse realizada.

Ademais, o imovel objeto de discussdao nestes autos, mesmo
antes do pedido administrativo de regularizacao fundiaria, ja estava ligado a rede de

prestacdo de servigos publicos, como fornecimento de agua, de energia elétrica e de

esgotamento sanitario, de modo que ndo se pode conceber que a cobranca da
outorga onerosa volte-se a remunerar o apelado_por estas ligacoes.

Caso o apelado entendesse devida a cobranca pela ligacao do
imével a rede de prestacao de servicos publicos, deveria té-la feito quando houve
esta ligacdo, fundamentando esta cobranca em legislagdo municipal especifica
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vigente a época, nao podendo, somente apds a realizacdo da ligacdo e do
fornecimento dos servicos publicas, estabelecer cobranca fundada em lei posterior da

qual os proprietarios do imovel sequer poderiam ter ciéncia.

Em suma, verifica-se que a cobranga da outorga onerosa pelo

apelado ndo encontra fundamento em legislacdo municipal vigente a época em que o

pedido administrativo _de reqularizacdo fundiaria foi protocolizado pelo apelante,
mostrando-se ilegitimo condicionar a regularizacdao do imdvel descrito na inicial ao

seu pagamento.

Portanto, de rigor a reforma da r. sentenca, para julgar
procedente a demanda, determinando que a regularizacao fundiaria do imdvel
descrito na peticao inicial ocorra independentemente da cobranga da outorga
Oonerosa.

Em razdo do resultado do julgamento, condeno o apelado a

arcar com as custas/despesas processuais eventualmente adiantadas pelo apelante,

bem como a arcar com os honorarios advocaticios devidos a este, que fixo em 10%
(dez por cento), sobre o valor da causa atualizado (R$ 10.000,00, de 22/02/2.023),

sem majoragao em segunda instancia, nos termos do artigo 85, paragrafo 11, do

Codigo de Processo Civil2, tendo em vista que o apelado nao foi condenado em

honorarios advocaticios em primeira instancia.

Ante o exposto, DOU PROVIMENTO a presente apelacdo,
para reformar a r. sentenca e julgar procedente a acao, para que a

regularizacdo fundiaria do imodvel descrito na peticdo inicial ocorra

independentemente da cobranca da outorga onerosa. Onus da sucumbéncia

conforme consta acima.

KLEBER LEYSER DE AQUINO

2 Art. 85 (...) § 11. O tribunal, ao julgar recurso, majorard os honordarios fixados anteriormente levando em conta o trabalho
adicional realizado em grau recursal, observando, conforme o caso, o disposto nos §§ 2° a 69, sendo vedado ao tribunal, no
computo geral da fixacdo de honorarios devidos ao advogado do vencedor, ultrapassar os respectivos limites estabelecidos nos
§§ 20 e 30 para a fase de conhecimento.
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DESEMBARGADOR — RELATOR
(Assinatura Eletronica)
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