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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1000251-16.2023.8.26.0577, da Comarca de Sdo José dos Campos, em que é apelante
MUNICIPIO DE SAO JOSE DOS CAMPOS, é apelado MARCELO CARVALHO SAMPAIO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 122 Camara de Direito Publico
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao

recurso. V. U." de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores EDSON

FERREIRA (Presidente sem voto), OSVALDO DE OLIVEIRA E J. M. RIBEIRO DE PAULA.

Sao Paulo, 8 de maio de 2025.

SOUZA NERY

RELATOR
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL N° 1000251-16.2023.8.26.0577
APELANTE: MUNICIPIO DE SAO JOSE DOS CAMPOS
APELADO: MARCELO CARVALHO SAMPAIO
COMARCA: SA0 JOSE DOS CAMPOS

VOTO N° 60.465 (NM)

DIREITO ADMINISTRATIVO. APELACAO. ACAO CIVIL
PUBLICA DEMOLITORIA. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

Recurso de apelacdo interposto visando & demolicdo de imovel
construido em 4rea de preservacdo permanente e loteamento irregular.
A sentenca de primeira instdncia julgou improcedente o pedido,
considerando a possibilidade de regularizacdo da area por meio de
acao civil publica n® 1023727-54.2021.8.26.0577.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se a demoli¢do do
imdvel ¢ medida proporcional, considerando a existéncia de acao civil
publica que pode viabilizar a regularizacao da area.

III. Razdes de Decidir

3. A demolicdo de edificacdo irregular ¢ medida extrema,
condicionada a oportunidade de regularizacdo, conforme legislacdo
municipal.

4. A regularizagdo da constru¢do depende da situacdo fundiaria do
bairro, ndo sendo licito impor aos moradores o 6nus de atender as
formalidades necessarias ao sancamento de  construgdes
individualmente.

I'V. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A demoli¢do de imoével em drea de
preservagdo permanente deve ser condicionada a possibilidade de
regularizacdo fundidria. 2. A remog¢do de constru¢cdes em nucleos
urbanos informais deve considerar o direito a moradia e a
regularizacdo fundidria.

Legislacao Citada:

CF/1988, art. 30, VIII; Lei n® 6.766/79, art. 40; LC 267/2003, arts.
142, 196, 197, 198, 203; LC 612/2018, Anexo XV.

Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelagao / Remessa Necessaria n® 1017369-10.2020.8.26.0577,
Rel. Paulo Cicero Augusto Pereira, 3* Camara de Direito Publico, j.
05/06/2024; TISP, Apelagao Civel n° 1012701-25.2022.8.26.0577,
Rel. Coimbra Schmidt, 7* Camara de Direito Publico, j. 02/04/2024.
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Trata-se de recurso de apelacdo interposto por MUNICIPIO DE SAO
JOSE DOS CAMPOS em face do MARCELO CARVALHO SAMPAIO , em razdo da r.
sentenca que julgou improcedente agdo civil publica demolitéria e extinta a

reconvenc¢do. Sem condenacdo em verbas de sucumbéncia.!

Apela o Municipio, aduzindo, primeiramente, error in judicando , por
nao ter a r. sentenca considerado o previsto nos arts. 20 e 21 da LINDB. Afirma que a
construcao esta em area de preservacao permanente e foi construida irregularmente,
0 que legitima o exercicio do poder de policia municipal destinado a promover o
adequado ordenamento territorial. Alega que o imovel foi construido em
parcelamento irregular, constituindo efetiva infracdo ao Cdédigo de Edificacdes do
Municipio (Lei n.° 651/23). Aduz que exerceu regularmente o poder de policia
municipal voltado a conter a ocupacgao irregular do solo urbano, realizando a devida
fiscalizacao sobre a edificacao irregular em margo de 2021, quando ela ainda estava
inapropriada a moradia, mas os ocupantes continuaram a executar obras no local.
Por fim, ressalta que a mera, em linhas gerais que o ente municipal tem o poder-
dever de promover a regularizagao dos parcelamentos irregulares, quando omisso o
loteador, para evitar lesdes aos padroes de desenvolvimento urbano da cidade e na
defesa dos direitos dos adquirentes dos lotes. Requer a reforma do julgado, para que

seja decretada a procedéncia do pedido.?

Sobrevieram as contrarrazdes.?

I Fls. 252-268 — prolatada pela MM?2. Juiza de Direito Dr?. LAIS HELENA DE CARVALHO SCAMILLA JARDIM,
da 22 Vara da Fazenda Publica da Comarca de Sdo José dos Campos, cujo relatério se adota.

2 Fls. 272-283.

3 Fls. 21-24.
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Em razao do Ministério Publico ter declinado de atuar no feito?, a d. Procuradoria

Geral de Justica ndo foi intimada para ofertar parecer.

E o relatorio .

O recurso ndao merece guarida.

Na origem, o MUNICIPIO DE SAO JOSE DOS CAMPOS ajuizou a
presente acao civil publica em face de MARCELO CARVALHO SAMPAIO , ocupante da
moradia irregularmente edificada na Rua 01 do Corrego s/n°, lado esquerdo n°® 42,
Sapé [, Sdo José dos Campos/SP, buscando a demolicdo do aludido imovel, sob o
argumento de que foi erigido em area em area de loteamento irregular e em area de
preservacao permanente. A Municipalidade alega que expediu notificacao preliminar
aos ocupantes (nao assinada, entregue no local) em 02.03.2021, por violagao aos
artigos 197, 198, 201 e 203 da LC 267/2003 (Codigo de Edificacdes do Municipio),
quando a construcao ainda estava ocorrendo, lavrando auto de infragdao e multa em
23.03.2021. O Termo de Vistoria elaborado em 01.09.2021 retrata construcao

humilde, ja com telhamento, janelas e portas, aparentemente habitada (fl. 11).

Por seu turno, a r. sentenca julgou o pedido improcedente sob o
fundamento de que a existéncia da Acao Civil Publica n® 1023727-54.2021.8.26.0577,
que visa a reclassificagdo da area para REURB-S, poderia viabilizar a regulariza¢do do
imovel e a demolicdo seria medida desproporcional e ofensiva ao principio da

proporcionalidade, e que a remocao violaria o direito a moradia.

O Municipio recorreu da decisdo, alegando que a construcao

4 Fls. 251-253 e 264-276, respectivamente.
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compromete o planejamento urbano e contraria normas ambientais e urbanisticas.
Pois bem.

No exercicio da competéncia prevista no art. 30, VIII, da CF, o Municipio
de Séo José dos Campos editou a LC 267/2003, que Institui o Codigo de Edificagdes
do Municipio, que assim dispde:

Art. 142. Toda construcdo dependera de projeto aprovado, denominado
Alvara de Construcéo.

()

Art. 196. Consistem em infracgdo a este Codigo as sequintes acbes ou
omissoes:

()

I a construcdo, a reforma, a ampliagdo e a demolicdio sem prévia licenca da
Prefeitura  Municipal;

Art. 197. Verificando-se  qualquer infracgdo a este Cddigo, serda expedida
notificacgdo  preliminar ~ contra o infrator para que o mesmo reqularize a
situacdo nos prazos desta lei complementar.

§ 1° A infracdo capitulada no inciso I do artigo 196 deste cédigo devera ser
reqularizada  no prazo de 10 (dez) dias a contar do recebimento  da
Notificacdo  Preliminar.

§ 2° As infracbes capituladas nos incisos II e I do artigo 196 desta lei
deverdo ser regularizadas no prazo de 30 (trinta) dias a contar do
recebimento  da Notificacdo  Preliminar;

§ 3° Sera notificado para demolicdo total ou parcial no prazo de 02 (dois)
dias, toda vez que for constatada a impossibilidade  de regularizacgdo  da
mesma;

§ 4° Verificando o setor competente que a obra ndo licenciada e a licenciada
em desacordo com o projeto ndo comportam regularizacgo  nos moldes das
normas em vigor, serd expedida Notificacdo Preliminar contra o infrator para
que o mesmo proceda a demolicdo total ou parcial no prazo de 02 (dois)
dias.

Art. 198 As infragbes a este Codigo serdo punidas com as seguintes
penalidades:

I - multas;
I - embargos  administrativos;

I - interdicdo do prédio, dependéncias ou atividades;
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IV - demolicao.
()
Art. 203. A demolicdo total ou parcial do prédio sera imposta nos seguintes
€asos:

(..) IV quando a obra estiver em desacordo com a legislagdo vigente.

Assim, certo que a demolicao de edificacao irregular constitui medida
extrema, a qual se fez condicionar a prévia dacdo de oportunidade para
regularizagcdo, conforme estabeleceu o legislador municipal, ao que se extrai do art.

196 acima transcrito.

No caso, a regularizagao da construcdao nao depende exclusivamente do
requerido, por ser matéria subordinada a situacao fundiaria de todo o bairro ao seu

redor.

Tanto que existe acao civil publica, proposta pela Defensoria Publica do
Estado de Sdo Paulo e pela Associagdo Amigos do Bairro Chacaras Sol Nascente
contra o Municipio de Sdo José dos Campos, autuada sob o n°
1023727-54.2021.8.26.0577, sendo que compulsando os autos da referida agao civil

publica, verifico, inclusive, que o pedido deduzido € o seguinte:

'b.1 — condenar o ente demandado 4 apresentacdo  de projeto de
reqularizacdo  urbanistica sustentavel dos imdveis situados na comunidade na
modalidade ~ REURB-S, prevendo a realizacgo de todas as intervengbes
urbanisticas  necessérias,  inclusive para eliminacdo  dos eventuais  riscos
existentes no bairro, devendo tal projeto ser construido com a participacdo

da populacdo local diretamente e através dos representantes;

b.2- determinar ao Municipio que, no processo de remo¢do definitiva dos
imoveis  situados em dreas ndo passiveis de remogdo do risco ou de

ocupacdo, de acordo com os estudos previstos pelos art. 64 e 65 da Lei 12,
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651/2017, a realocagdio  da populagio  atingida se dé em unidades
habitacionais  erigidas no proprio bairro ou em area prdxima, mediante plano
de reassentamento  que devera integrar o projeto de reqularizacdo fundiaria

sustentavel.”

Ademais, consta da referida acao civil publica que o Sapé I, é nucleo
habitacional antigo, implantado em 1988 pela empresa Harvard e pela Villamar
Imoveis, o qual é parcialmente atendido nas demandas de abastecimento de agua
potavel (por caminhdo pipa) e distribuicdo de energia elétrica (cerca de 30% dos

moradores sdo por meio da Concessionaria).

Atualmente, o feito encontra-se em fase de instrucao, tendo sido
determinada realizagdo de pericia técnica. E, como ressaltado pela r. sentenga,
somente apds a realizacdo dos estudos técnicos sera possivel elucidar se a
regularizagcdo de toda a area ou parte dela sera possivel, bem como se a construcao
podera ou ndao permanecer no local, sendo que, se for necessaria a remogdo da
mesma, um dos pedidos da acao civil publica é a disponibilizacdo de atendimento
habitacional da populagao que tiver que ser removida, com plano de reassentamento

no préprio bairro.

No contexto, a ordem de demolicdo do imével do requerido revela-se
deveras precoce. Vale dizer que o municipio concorre com tal obrigacdo, ainda que
de maneira subsidiaria, na letra do art. 40 da Lei n°® 6.766/79, ao que se acrescentam

as disposicoes pertinentes do Estatuto da Cidade e Lei da Reurb.

Assim, considero que até que se resolva a questao fundiaria da regido
matéria de incumbéncia do préprio Municipio, ndo se mostra licito carrear

exclusivamente aos seus moradores o 6nus de atender as formalidades necessarias
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ao saneamento de construcdes levantadas sobre cada lote de maneira individual,

notadamente sob grave pena de demolicao.

Nesse sentido, em casos analogos, envolvendo pedido de demolicao de
construcdes no Sapé 1, é a jurisprudéncia deste TJSP: Apelacao / Remessa Necessaria
1017369-10.2020.8.26.0577, Relator PAULO CICERO AUGUSTO PEREIRA, 32 Camara de
Direito Publico, j. 05/06/2024 e Apelagdo Civel 1012701-25.2022.8.26.0577, Relator

COIMBRA SCHMIDT, 72 Camara de Direito Publico, j. 02/04/2024.

Ademais, como ressaltado pela r. sentenca, trata-se de pedido de
demolicdo de construcdo situada em nudcleo urbano informal consolidado,
classificado pelo Anexo XV da LC 612/2018, como Zeis 1. E por definicdo do Plano
Diretor, "as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS - sdo por¢bes do territdrio
ordinariamente  ocupadas por Nucleos Informais e destinadas, predominantemente,  a
moradia digna para a populacio da baixa renda por intermédio de melhorias
urbanisticas,  recuperagdo  ambiental,  regularizagdo  fundiaria de assentamentos

precérios e irrequlares, realocacdo de familias" (caput do art. 57).

Assim, diante do exposto, deve ser prestigiado a r. sentenca que julgou

o pedido improcedente.

Pelas razdes expendidas, proponho aos meus ilustres pares que seja
NEGADO PROVIMENTO ao recurso do Municipio, nos termos da fundamentacao

acima.

José Orestes de SOUZA NERY
Relator
(Assinatura eletronica)
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