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NATUREZA: ACAO ORDINARIA — PROTECAO POSSESSORIA
AUTOR: MANOEL FRANCISCO DOS SANTOS

REUS: UNJAO FEDERAL, PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO,
SOCIEDADE ESPORTIVA PALMEIRAS, SAO PAULO FUTEBOL CLUBE e
WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Reg. n® /2013

SENTENCA

Vistos, etc.

‘Trata-se de Agio Ordinria com pedido de liminar, ajuizada por
MANOEL FRANCISCO DOS SANTOS em face da UNIAO FEDERAL,
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO, SOCIEDADE ESPORTIVA
PALMEIRAS, SAO PAULO FUTEBOL CLUBE ¢ WINDSOR INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., objetivando a declaragio de nulidade de atos juridicos,
acompanhada da imissdo na posse no imével denominado Chécara da Agua Branca,
localizado no bairro da Agua Branca, 14° Subdistrito da Lapa, com fundos 4 margem do
Rio Tieté, Sdo Paulo/SP.

Aduz o autor, em sintese, que a area delimitada ¢ sua de
propriedade, por justo titulo, tendo sido invadida pelos réus com isto prejudicando seu
direito de posse.

Afirma que houve incidente de falsidade na escritura lavrada no 2°
Cartério de Notas da Capital, no livro n°150, fls. 90v/92, para a Eftrada de Ferro Sdo
Paulo Railway Limited, comprovado por laudo pericial, uma vez que o registro possui
rasuras e indicios de eventual fraude.

Requer a imissdo de posse, pois alega ter justo titulo e existéncia de
esbulho, nunca tendo podido exercer o poder fatico, fisico sobre imYvel; a nunciagéo de
obra nova, uma vez que a co-réu Windsor Investimentos Im: s esta iniciando a
construcio de empreendimento de grande porte imobilido alidade ¢ lancar um
novo bairro, dentro da Barra Funda e, ainda, que seja declarada a/nulidade de todos os
atos juridicos, pois entende que todos se pautaram em registro nulo/de pleny direito.

Pugna pela concessio de medida limjhar com ¢§ escopo de
interromper o inicio da construgiio da referida obra e da/consequentg venda dos
apartamentos.
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A inicial foi instruida com procuragio e documentos (fls. 23/951).
Atribuido 4 causa o valor de R$ 1.000,00 (mil reais).

Houve emenda & inicial, as fls. 954/955, com atribuigiio de novo
valor & causa de R$ 710.000.000,00 (setecentos e dez milhdes de reais).

As fls. 966/979 o autor requereu a juntada de laudo sucinto sobre o
imovel objeto da presente ag#o.

Devidamente intimada, a co-ré Windsor Investimentos Imobiliarios
apresentou manifestacio acerca do pedido de liminar as fls. 1014/1095. Assevera
inconsisténcia nas alegagdes do autor, haja vista que ele ndo tem meios documentais de
provar atos concretos e objetivos que tivessem sido, ao longo do tempo, praticados por ele
ou seus antecessores, em relagdo ao imével objeto da demanda.

Evidencia que o autor nfio merece qualquer crédito pois foi
condenado perante a Justica Estadual por ter, de forma continuada, obtido para si
vantagem ilicita mediante expediente fraudulento de vender centenas de lotes de
loteamento regular que ndo lhe pertencia, em prejuizo de dezenas de pessoas.

Em preliminar, alega a inépcia da inicial ante a auséncia de causa
de pedir, pois ndo ha prova que o autor, ou quaisquer das pessoas por ele indicadas como
antecessores, tenham exercido qualquer poder de fato a ser caracterizado como exercicio
de posse ou do dominio, bem como, sob o mesmo fundamento, assinala a falta de
interesse de agir e/ou do pedido ser juridicamente impossivel.

Aduz que nfo hd de ser concedida a tutela antecipada, tendo em
vista que ndo ha prova do direito (fiumus boni juris) uma vez que ndo resta provado
qualquer ato possessorio ou efetivo direito dominial por parte do autor em relagdo ao
imovel, assim como, que transcorreram 20 anos sem que o mesmo tenha tomado sequer
medida para exercer seus supostos direitos de possuidor.

Nesse mesmo sentido, afirma que ndo se configura o periculum in
mora haja vista o grande lapso temporal entre o esbulho, 0 qual o autor afirma ter sofrido,
€ a sua agHo no sentido de ver recuperada a propriedade e, caso houvesse prejuizo para o
mesmo, ndo teria esperado tanto tempo para agir.

Assevera que, pelo contrério, estd evidente of irreversivel prejuizo
que podera sofrer a co-ré se a liminar for concedida, pois realizou elevados investimentos
na area, além de ter a propriedade do imé6vel registrada em cartdrio, evidenciando sua
boa-fé. ‘

Aduz exercer posse ¢ dominio manso e pacifico, que fontam mais

de 40 (quarenta) anos, verificando-se, pois, a usucapido do referido/imével. Pdr fim, acusa
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o autor de litigar de ma-fé, pois este nunca teve a posse ou propriedade da érea objeto da
lide.

As fls. 1096/1108 junta o autor a indicagéio de assistente técnico em
caso de eventual producio de prova pericial, bem como manifesta seu interesse na
realizagdo da mesma.

Intimado, o co-réu Sio Paulo Futebol Clube apresentou sua
manifestagio ao pedido de liminar as fls. 1.109/1.116.

Alega, em preliminares, que mesmo tendo ocorrido aquisigdo do
referido imovel pelo autor, ignorando-se os vicios e nulidades, este procedeu ao seu total
abandono, vindo a deduzir sua pretensdio em juizo depois de 20 (vinte) anos do suposto
esbulho. Impugna também os documentos datados de mais de um século.

Afirma ser parte ilegitima na presente demanda pois a area que
ocupa e na qual estd instalado seu Centro de Treinamento constitui uma concessdo de uso
de 4rea municipal, sendo dela possuidor com justo titulo € boa-fé, presumindo-se, entéo,
ser de propriedade da Municipalidade.

No que concerne & medida liminar, alega que a mesma nao deve
prosperar, por inexistir prova documental nos autos que demonstre que a escritura lavrada
em 19/03/1903 e demais atos foram todos praticados mediante fraude, assim como, ndo
restou comprovado fundado receio de dano irrepardvel, tendo em vista que o autor ndo
est4 sofrendo nenhum prejuizo, mesmo porque esperou 20 (vinte) anos para postular sua
pretensdo em juizo.

Regularmente intimada, a Sociedade Esportiva Palmeiras, por sua
vez, apresenta sua manifestagio as fls. 1.119/1.144 em relagéo ao pedido de liminar,
afirmando ser este um pedido temerario, ndio havendo verossimilhanga das alegagdes,
como também o periculum in mora em desfavor do autor, que pretende, apds 20 (vinte)
anos, ser imitido na posse de considerdvel drea, a qual foi edificada ao longo dos anos,
pautando-se em um simples argumento de que uma escritura lavrada/fem 1903 possuir erro
de metragem.

Alega que exerce a posse a justo titulo e de bpa-fé por meio de uma
concessdo de uso de drea municipal, a qual lhe foi concedida em 1988, presumindo-se a
propriedade do imoével ser da Municipalidade. Mesmo .que pao 0 Yogse, assevera restar
fulminada qualquer pretenséo do autor ante o fenémen /da uslicapiio}

A Municipalidade de S#o Pa
1.149/1.254, alegando, em preliminares, a inépcia da inicial por faltar-lh
pois a confusa narrativa nfo permite extrair a razio do spu pedidd, e sequer foi
comprovado que o autor ou seus sucessores tenham exercido o reivindichdo direitos de
posse ou dominio sobre quaisquer dos iméveis que compdem a'g se alega ser de
sua propriedade.

pedido as fls.
causa de pedir,
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Afirma que a 4rea objeto da demanda abrange intimeros bens
publicos municipais, conforme levantamento realizado pela Assisténcia Técnica de
Engenharia do Departamento de Defesa do Meioc Ambiente e do Patriménio da
Procuradoria Geral do Municipio de S#o Paulo ¢ grande parte dessa 4rea adquirida pela
Municipalidade por meio da desapropriagdo cuja carta de adjudicagdo foi expedida em 11
de janeiro de 1979 pelo Juizo da 4* Vara dos Feitos da Fazenda Municipal de S0 Paulo.

Dessa forma, mesmo que seja deferida medida liminar ndo ira
afetar as dreas objeto de desapropriagdo, pois hd muito se encontram afetadas ao uso
publico, em data anterior 4 suposta aquisi¢do da mesma feita pelo autor.

No que tange &s dreas pertencentes ao antigo leito do Rio Tieté,
afirma que o dominio sobre dguas publicas ¢ regulado pela Constituigdo Federal e pelo
Codigo da Aguas, que dispde que as correntes navegdveis e flutudveis sdo de dominio
publico, sendo que o antigo leito do Rio Tieté dotado de tais caracteristicas e, portanto,
pertencente ao dominio publico.

Ademais, ndo hd como a presente aglio ser acolhida por estar
atingida pela prescricio, tendo em vista que, no curso de 20 (vinte) anos, o autor nunca
buscou exercer qualquer dos direitos de proprietario ou de possuidor.

Alega, ainda, que néio merece prosperar a pretensdo do autor, pois o
art. 35 da Lei de Desapropriagdes determina que os bens expropriados, uma vez
incorporados & Fazenda Piblica, ndo mais podem ser objeto de reivindicagfo, ainda que
fundado em nulidade do processo de desapropriago.

Em relagdo a4 medida liminar pedida sustenta a auséncia dos
clementos ensejadores da concessdo por ndo haver prova da alegada nulidade do registro
nem do prejuizo que poderia sofrer o autor que se manteve inerte por 20 (vinte) anos.

E, por fim, afirma ser o autor litigante de ma-fé por pretender criar
uma nulidade plantada ha mais de 120 (cento e vinte) anos.

A fl. 1.257 foi determinado que o autor justificasse a condenagio
por estelionato noticiada nos autos as fls. 1.042/1.045 ¢ a emissdo de dheque sem fundos
ao Cartorio de Londrina, conforme certiddo de fl. 1.094, bem como glie se manifestasse
sobre as alegagdes dos réus, :

Foi ainda determinada a indicag8o delbens Mvres e desembaragados
para efeito de eventual caugdo ao Juizo para a tutela antecipa;

O autor se manifestou as fls. 1.260/1.281, Anformhpdo que os
crimes descrltos na dentincia foram praticados por outras pessoas que se fiz§ram passar
por ele por meio de uma procuragio revogada, ja tendo cumpridbd a condenaciio a ele
imposta, assim como suportado o desconforto social que lhe acometgu.
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No que tange 4 emissdo de cheque sem fundos, alega que ndo tinha
conhecimento do fato, visto que o cheque emitido ndo lhe pertence tendo, na ocasiéo,
deixado o valor em espécie € em custédia de um portador para a quitagiio das custas do
cartério, imaginando estar quitada essa obrigagdo. Diante disso, prontificou-se na
imediata regularizagiio desta pendéncia perante o Cartério de Londrina, para a corrego do
valor.

Em sua réplica o autor reafirma os termos da inicial considerando a
nulidade dos registros aludidos, refuta a prescri¢do asseverando que negdcio juridico nulo
é insuscetivel de prescrigio e pugna pela concessdo de liminar.

As fls. 1.283/1.285, o autor requereu que sua petigio seja recebida
como emenda, no que tange & sua réplica ao aduzido pela co-ré Windsor Investimentos
Imobilidrios Ltda.

Foi determinado a fl. 1.286 que, diante da apresentacio de garantia
representada em imoével foreiro na Fazenda Tamboré, que o autor providenciasse o
levantamento da 4rea e respectiva certiddo imobilidria, demonstrando ser regular enfiteuta
do imével.

O autor se manifestou as fls. 1.290/1.349, alegando que a enfiteuse
decorreria de sucessdo hereditria e que a auséncia de contrato escrito ndo enseja qualquer
nulidade, seja pela validade da relagéio enfitéutica, que foi judicialmente reconhecida em
sentenga publicada de 1918, seja porque, a relagio em tela ¢ anterior ao Codigo Civil de
1916.

A fl. 1.350 foi determinado ao autor que cumprisse integralmente a
decisio de fl. 1.257, trazendo aos autos, inclusive, o comprovante de regularidade do
dominio util do imével apresentado como garantia ¢ objeto de laudo de avaliagdo (fls.
1.294/1.299), sob pena de indeferimento da inicial.

As fls. 1.355/1.363 o autor requereu a juntada/de Escritura Publica
da Fazenda Foreira de Tamboré, reiterando o pedido de concessdy da tutela antecipada.
As fls. 1.364/1.377 informa que seu antecessor e antigo propyietirio Marcelo Cesar
Pereira propds agiio declaratoria de dominio e posse do imo6vel Chacara da Agua Branca,
objeto do processo que tramitou perante o Juizo da 3° Vara Civel Jo Foro'Regional IV da
Lapa, na comarca de Sdo Paulo, sob o n° 0230821-85.1986.826.0004. Zomo resultado da
demanda, o Juizo expediu mandado de imisséio de posse da retqy da darea, conforme
certidio de objeto e pé que apresenta nos autos. Conclyl restgf glaro que pode ser
determinada sua imiss&o na posse com base nesta decisaQ]

No entanto, justifica a propositura da prefente deminda nesta sede
por constatar a falsidade aduzida no registro perante o 2° Cartétio de Notad de Sdo Paulo,
no livro 150, fls. 90v/92 em 19/03/1903. Requer, por istd, a realizagdo de pericia
grafotécnica das escrituras e da transcrigdo n® 27.894 de 21/08/1903 d¢ 1° Registro de
Imoéveis.
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Vieram os autos conclusos para prolagdo de sentenca.
E o relat6rio. Fundamentando, DECIDO,
FUNDAMENTACAO

Trata-se de a¢do declaratoria de nulidade de escritura lavrada no
livro 150, fls. 90v/92 do 2° Cartério de Notas de Sdo Paulo, em 19/03/1903 objeto de
transcrigdo n® 27.894 de 21/03/1903 do 1° Registro de Imé6veis que transferiu o imoével
para a Estrada de Ferro S3o Paulo Railway Limited, ao argumento de presenga de
falsidade na indicagdo da dimens#o que a 4rea teria.

De plano oportuno observar tratar-se de ato juridico realizado em
1.903 e desta forma anterior ao Cédigo Civil de 1.916, incidindo, basicamente, sobre a
posse e dominio de im6vel do qual parte foi objeto de desapropriagio pelo poder publico
municipal.

Em relagdo a esta drea que foi objeto de desapropriagfio, o vinculo
em relagfo 2o titular anterior do dominio apresenta-se relevante apenas no que se refere a
aspectos da indenizagdio daquele que se apresenta como titular do dominio, por forca da
garantia do direito de propriedade, todavia sem qualquer repercussio na transferéncia do
dominio para o poder publico por apresentar-se como modo originario de aquisigfo,
constituindo e¢la mesma uma causa auténoma bastante, por si s6, de gerar o titulo
constitutivo da propriedade, devendo eventuais prejudicados valerem-se da via
indenizatéria.

Quanto a outra parte da drea incorporada ao patriménio da Unido
por sucessdo da Estrada de Ferro Santos-Jundiai (The S&o Paulo Railway Ltd.) igualmente
incabivel imaginar que eventual nulidade no titulo aquisitivo poderia implicar na
restituicdo da mesma.

Portanto, em relagio as 4reas objeto de desapropriacio pelo
municipio ¢ pela Unido, por incorporagdo da Rede Ferrovidria Federal, encontra-se
preclusa qualquer discusso sobre a posse das mesmas.

ser titular do dominio da mesma é4rea pois busca sustentar seu dir¢ito, Basicamente, em
escrituras lavradas em notdrios do Estado do Parand as quais,/mercé\de sucessivas
alteragBes em seu texto, procuram transformar discutiveis transmissdes de posse ¢ de
imprecisos direitos de provaveis herdeiros cujos inventarios ndo chegaram/a ser abertos,
em prova deste dominio.
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A nulidade que se alega é ter ocorrido alteragdo fraudulenta da
dimensdo da 4rea transmitida & The Sdo Paulo Railway Ltd. no ano de 1.903 e objeto de
transcricdo n°® 27.894 de 21/03/1903 do 1° Registro de Iméveis que seria de 7.000 m2
alterada para 700.000 m2.

Porém, quanto & dimensdo declarada no titulo e que alega indevida
- 0s 7.000 metros ao invés de 700.000 - um simples exame da descri¢iio da extensdo de
uma de suas divisas com a ferrovia, de quase um quilémetro entre os marcos indicados no
titulo, revela como impossivel tal extensdo estar contida na drea de 7.000 metros
quadrados que se alega a correta apresentando-se como mais plausivel a area contida nos
limites apontados em 700.000 m2 ou 70,00 Ha.

Oportuno também observar, considerando a localizagdio da drea sob
litigio, da expressdo "barra" encontrar-se destinada a indicar uma formagéo geologica que
ocorre na desembocadura de canais, riachos e rios em razdo da acumulagdo de aluvido
causada pela corrente do curso d*agua e do local que se unem, atingirem a um equilibrio.

Portanto, o nome "Barra Funda", por si s6, € revelador de um
fendmeno geoldgico indicativo de sujeigdo do terreno & um dinamismo em sua formagéo,
ou seja, auséncia da estabilidade tipica presente de outras formagdes. E certo que este
dinamismo geoldgico se processa em espagos de tempo geoldgicos para os quais a
existéncia humana ¢ um nada.

Mas, mais que isto, indicador do espaco estar sujeito a uma forte
influéncia dos rios e cursos d'agua e, Sobre este aspecto, no inicio do século passado, os
Rios Tieté, Tamanduatei, Pinheiros, e pela exata pertinéncia, o Corrego da Agua Branca e
do Pacaembu, afora inimeros outros presentes em areas mais baixas, se desenvolviam em
meandros cujas varzeas ou dreas planas, periodicamente sujeitas & inundagdo, tornava os
limites das suas margens bastante incertos ou, pelo menos, varidveis em razdo das
inundagdes.

A sedimentagio da Bacia de S3o Paulo ocorreu no Plioceno (ha
mais de 12 milhdes de anos) com a deposicio de materiais como aygila, silte e areia sobre
a superficie do cristalino.

Apbs a consolidaciio dessa camada sedimentar {que chega a atingir
a espessura de 200 metros), decorreu um longo periodo nq qual se presenciou 0
entalhamento dessa bacia, através da erosdo fluvial, principalmente, pelos rios Tieté e
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plataforma interfluvial principal (espigéo Central ou espigio da Paulista) sofreu entio
uma redugdo, chegando a atual formagdo de relevo estrutural.

Vale lembrar que a alta pluviosidade da regifio (entre 1200 e 1800
mm) contribuiu e, ainda contribui muito, para o continuo entalhamento da Bacia de Sio
Paulo, esculpindo o mosaico de colinas caracteristico dessa regido acentuando o poder de
erosdo e transporte de materiais dos rios. A parte mais baixa, entre o espigio Central e as
calhas dos rios, foi a ultima formag¢#o do processo de erosdio da Bacia Sedimentar de Sio
Paulo.

Esta parte que fica logo apds os terragos fluviais sdo as
denominadas varzeas: planicies de inundacfo sujeitas a enchentes periédicas, zonas de
banhados marginais largos e contiguos.

Nos rios Pinheiros ¢ Tieté foram formadas por aluvides (cascalho,
areia ¢ argila) recentes do Quaterndrio-Pleistoceno, cuja génese estd associada & origem
desses rios. Suas planicies originalmente de curso meéndrico, possuiam uma zona larga de
inundagdo no nivel de 718 a 722 metros de altitude (em relagdo ao nivel do mar), que lhe
constituta o préprio leito € na qual, o serpentear das 4guas, ano a ano fazia e refazia os
banhados marginais, deixando aqui e acola alguns meandros abandonados.

A extensdo desta varzea oscilava entre 1800 a 2000 metros de
largura no caso do Tieté. A sinuosidade do leito original do rio Pinheiros chegava a 43 km
€ suas virzeas somavam, dentro da cidade de Sdo Paulo, uma area de 56.120.500,00
metros quadrados ou 5.612,0 Ha. Localizadas entre as altitudes de 718 e 722 metros e
seus meandros podiam chegar, excepcionalmente, nos periodos de cheia até a 724 metros
ocasiio em que a superficie destes rios podia alcangar, praticamente, 0 dobro em
extensao.

Nos aluvides da varzea ha um predominio de sedimentos arenosos
em detrimento das argilas, que ocorrem esparsamente em forma de lente. Sua constituicdo
levou muitas pessoas a extrair areia como fonte de renda. Também ao longo dos rios
foram construidas inumeras olarias que se utilizavam da argila das margens, para fazer
tijolos.

No rio Pinheiros sua planicie era mais estreita qye a do rio Tieté,
mas ganhava amplitude nas confluéncias com os rios Grande, Jurubatubp e Guarapiranga.
Assim, suas dguas escoavam em um nivel superior as do proprio Tigté, no ponto de
confluéncia. O Pinheiros apresentava uma muito fraca declividade pata sua superficie
relativamente extensa.

Na década de 20 estas varzeas constituiany’um espico interno da
cidade muito procuradas como 4reas de lazer. Os espagos planos prgpidjavam locais
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margens também serviam de sustento das pessoas que trabalhavam na extragfio de seus
sedimentos ou que plantavam hortaligas nos seus alagadigos.

E. nessa década, a cidade comeca avancar sobre a virzea,

Implementam-se alguns loteamentos estendendo-se sobre a varzea
do rio Pinheiros como, por exemplo, o bairro do Brooklin. Em razio das ferrovias que se
instalavam nas planicies da cidade houve valorizagio das terras induzindo o
estabelecimento de industrias, armazéns e depdsitos ao longo da linha férrea ou préximo
de suas estagdes, levando também & formagio de bairros operérios, caso da Barra Funda.

A varzea, entio, comegou a representar um limite 4 expansio da
cidade.

E quando se decide retificar os rios Pinheiros e Tieté, para que

estes, assim como a varzea, assumissem uma forma funcional adequada a estrutura urbana
de Sdo Paulo de entdo.

O trabalho de retificacdo se estendeu pelas décadas de 30, 40 ¢ 50.
Nos anos 60, os canais tiveram suas secgdes transversais produzidas integralmente.

A varzea, desta forma, também precisou ser suprimida e, para que
isso ocorresse de fato, deu-se inicio a um trabalho de drenagem.

Com isto, gragas a retificagio e as varzeas ji enxutas, houve a
liberacdo de extensas areas livres ao longo dos rios aonde foram implantadas vias de
trafego com até 40 metros de largura em cada margem, as ja famosas marginais.
EdificagBes também foram construidas transformando integralmente um espago que um
dia foi um banhado alagadigo, em loteamentos urbanos. O fluxo das 4guas dos rios que
antes circundavam a cidade preguigosamente, tiveram sua velocidade aumentada e
diminuiram sua capacidade de volume sem, todavia, evitarem de todo, as enchentes nas
margens mais baixas.

No caso do rio Pinheiros, este ainda teve a gua direcio revertida
através de estagdes de nivel para suprir a represa Billings e viapilizar o aumento da
produgdo de energia elétrica pela Light.

Da viarzea do inicio do século passado, poucq ou nada restou. As
terras além Pinheiros ¢ além Tieté apds a retificagio dos rigs se\trapsformaram em
segmentos integrados da estrutura metropolitana e hoje s¢ enggntram Nréservadas apenas
no Parque Ecoldgico do Tieté.

o Paulo apds
sformou, em
mundiais.

O intenso processo de metropolizagdo ocotridg
a década de 40 foi o grande responsével pela "explosio” da cidade que a tr
um curto espago de tempo, numa das mais importantes concentragd¢s urbanas
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E esta intensa urbanizagio, induzida pelo surto industrial
promovido por macigos investimentos estatais da década de 50, deu-se através de dois
processos. O primeiro, pela expansdio da area edificada em dire¢do aos subtirbios, o que
provocou a anexacdo destes e consequente conurbagdo com diversos municipios
limitrofes. Em outro sentido, através de acentuada compactagiio de sua porgiio urbanizada,
com a intensifica¢do da edificagdo nos loteamentos e crescimento verticalizado em partes
da cidade.

Com uma populagdo que praticamente quadruplicou entre 1.940 a
1.966, a cidade "explodiu” nfio apenas no aspecto do extravasamento de seus limites
fisicos, mas também no que toca a destruigfio de antigas expressdes culturais e sociais, o
futebol de varzea entre elas.

A construg@o da metrépole fundamentada na ética da economia de
mercado terminou por desenhar um espago homogéneo e rapido, destinado 2 circulagso,
com isto transformando antigas formas de viver simples e diferenciadas, no cotidiano
uniforme ¢ controlado das vias de transito rapido, com o surgimento do paradoxo destas
vias se transformarem nas mais lentas diante de congestionamentos comuns.

Como resultado desse desenho urbano moderno liquidaram-se as
referéncias individuais e coletivas que constituiam a base da memdria social. A
valorizagdo do espago nas regiGes mais centrais da metropole redefiniu os usos
expulsando os moradores dos bairros tradicionais para areas cada vez mais distantes,
fazendo com que antigas porgdes residenciais se transformassem em centros comerciais e
de servigos, cujo processo ndo cessa.

Serve de exemplo exatamente a drea em questio ao prometer em
sua publicidade um modo de vida semelhante ao do passado e que, de antem#o, se sabe
impossivel.

Mercé disto, desagregaram-se as relagdes de vizinhanga, quase
familiares, aproximadas pelos lagos de apadrinhamento. Desaparecem aos poucos, nestes
locais, as festas de rua, as quermesses, que estendiam o mundo interno "ga casa" para o
mundo "da rua”. Hoje, as raras quermesses sfo realizadas no espago inferno de escolas,
com segurangas nas portas € patrocinadas por empresas de petréleo, ba
fast-foods internacionais, etc. Algumas poucas resistem abertas em prag
antigos subtirbios.

O urbano metropolizado privilegiou{o espaco
grandes avenidas facilitadoras dos fluxos e que hoje se percgbe fracassady/ O transporte
o individual

comunicagio se faz pelo Facebook.
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E de se pensar, diante do atual fendmeno de uma juventude que
usualmente se comunica apenas pelo celular e Facebook e cuja interagdo social se
desenvolve, basicamente, de maneira virtual, que através desse meio esteja planejando
passeatas, ndo s6 na cidade de S3o Paulo, mas em outras capitais e cidades do Brasil, em
protesto sobre o aumento de R$ 0,20 na passagem de 6nibus e que, hoje ja se compreende,
constitui apenas a gota d’agua de uma grande insatisfagio com os rumos do pais, se as
passeatas ndo satisfazem a um sentimento de reconquista do espago dos automoéveis nas
vias de transito rapido a fim das pessoas nelas poderem caminhar. Uma retomada do
sentimento atavico do viver e interagir fora do isolamento dos automoveis € no transporte
coletivo, como reféns dos iphones e ipods onde tal qual zumbis ninguém se olha ou se
fala, entretidos que estdo nestas maquinas.

Portanto e diriamos, felizmente, o fendmeno urbano uniformizante,
ndo se completou como um todo e permanecem "residuos" no interior deste tecido
homogéneo que funciona com aspecto de virtualidade, residuo este consistente na negacdo
da cidade controlada, ordenada, constituida do "espago amplo cheio de possibilidades por
suas intersec¢des, passagens, desvios, becos sem saida, ruas de mdo unica, conforme
observacdo de Mattos 1.985 - 49.

Tal realidade nfo pode ser amesquinhada no contexto desta lide que
se pretende instaurar tendo em vista pretender incidir sobre um fato ocorrido no inicio do
século passado, ndo sendo ocioso lembrar que, mesmo o Parque do Ibirapuera, até 1.930
consistia um imenso brejo que néo resistia a qualquer construgéo, a ponto de impedir que,
naquela época, o prefeito o transformasse em um parque. Foi o decurso do tempo somado
a iniciativa de Manequinho Lopes que se encarregou de transformar a imprestavel area no
valorizado parque de hoje.

Portanto, examinando-se o caso dos autos pode-se afirmar, sem
receio de errar que, por ocasifio da transmissdo, sendo o Rio Tieté, um dos limites da 4rea,
a simples alteragdo da expressdio "varzea" para "margem" conduziria & uma sensivel
alteragdo de limites e, por consequéncia, da dimenséo do imoével.

. Porém, a realidade fatica de ocupacdo até a margem nédo
representava nada além de uma decorréncia natural destas areag”se tornarem secas €
estabilizadas e, como tal, aproveitiveis em processo de urbanizacdo, seja com a
constru¢do das avenidas marginais, como através de construgfies de galpdes, casas,
inddstrias, etc. e, o préprio direito civil sempre apresentou esta solpigéio ao referir-se como
um dos modos de aquisi¢do da propriedade imével a acess8o naturhl, ou seja, o acréscimo
ou incorporagéo de propriedade por forca de fato da natureza. /

Examinemos, neste ponto, a questdg’ do registro ou transcri¢do
imobilidria.

Atualmente a transferéncia de titularidade de bens\ iméveis ocorre
por meio de registro do titulo em Registro de Imdveis apds a respgctiva matricula da drea,
ou scja, diferentemente do sistema anterior de transcrigdo das trapsmissges privilegiando
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o nome do titular do dominio privilegia-se o imovel, do qual se exige uma descrigdo mais
precisa da de outrora, com indicagdio de rumos e distincias georeferenciadas de suas
divisas.

Sistemas de registro imobilidrioc sempre foram desenvolvidos
visando garantir, em principio, o direito de propriedade € em seguida o comércio € o
crédito, mas nem sempre foi assim pois, por ocasido da aplicagdo das Ordenagdes, por
muito tempo bastava a tradigfio do bem, movel ou imdvel, para efeito de transmissdo. O
fator posse era o elemento dominante da transmissdo do dominto.

E, ao se introduzir originalmente o registro imobiliario, mais do que
pretender assegurar o dominio, propriamente dito, buscou permitir a hipoteca, ou seja,
uma seguranga juridica do crédito.

A transmissdo da propriedade imobilidria somente veio a se tornar
alvo de debates por ocasido da elaboragio do Cédigo Civil de 1.916, em virtude da
posi¢do de autores sobre se deveria se adotar o sistema francés ou germénico e alguns,
como sempre, de um outro tipico do Brasil, & exemplo das atuais tomadas elétricas ou
sistema de televisdo a cores.

E quando se fala em transmissio de imdveis o enfoque da
seguran¢a pode variar de acordo com as necessidades econémicos sociais do momento.
Nos primeiros anos do Brasil, p6s independéncia, o contexto histérico exigia maior
atengfio ao direito real de garantia do crédito por ser importante para o financiamento da
agricultura do que, propriamente, do dominio. A abundéncia das terras e seu baixo valor,
quigd aliado a um maior respeito interpessoal ndo estimulava os conflitos entre vizinhos.

E para atender ao objetivo do crédito, 1sto €, assegurar uma garantia
efetiva através da hipoteca que se concluiu como indispensavel que a propriedade
imobilidaria estivesse precisamente determinada e eventual modificagdo juridica na
situagdo estivesse claramente definida.

lipotecas ndo
ps legisladores
17, de 1.843 ¢
hipotecas sem
aulo ao crédito.

Embora fosse intuitivo concluir que um registro de
fosse possivel sem que houvesse um precedente registro da propriedade,
brasileiros somente se deram conta disto quando a Lei Or¢amentaria n°
seu regulamento pelo Decreto n° 482 de 1.846, que regulavam o registro d
fazer meng&o ao registro da propriedade néo teve o esperado efeito de esti

Foi pela Lei n° 1.237 de 1.864, fomentddora da hipjgteca, que se
instituiu a transcrigdo, em registros publicos, de todos os ti par:
intervivos de imodveis buscando resolver os problemas da Lei Org
regulamento. Mostrou-se, todavia, incompleta por ndo prever
transmissdes "causa mortis” ¢ dos atos judiciais, impedindo a form
precisa de titularidade dominial nos livros de registro.
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Com a elaboragdo do Codigo Civil de 1.916 mais uma vez a
discussdo sobre a necessidade de elaboragiio de um sistema registrario que garantisse ao
mesmo tempo a seguranga do crédito, do direito de propriedade e do seu comércio foi
renovada.

Em termos ideais, transagdes imobilidrias devem ocorrer com
celeridade e eficacia e, para tanto, se necessita da certeza da titularidade do bem e que
eventual modificagdo patrimonial tenha o poder de transformar o adquirente em real
proprietario do bem adquirido sob pena de se instaurar uma incerteza juridica e, com isto,
desvalorizagdo do proprio bem e, indiretamente, do direito.

Atualmente, tamanhas séio as cautelas a serem adotadas na
transmissdo de imodveis que o registro passou a constituir apenas uma delas, diante das
intercorréncias capazes de frustrar a transmissdo e que podem ir, desde a falta de uma
certiddo negativa até a existéncia de uma ag8o trabalhista contra o proprietario ou mesmo
seu antecessor, sem contar as inumeras licencas administrativas possiveis de serem
exigidas.

Oportuno também observar que se o sistema registrrio enfatiza a
seguranga, se um terceiro de boa-fé que confia nas informagdes registradas adquire um
imével, acaso se descubra que, apesar de inscrito no livro, nfo comprou do real
proprietirio, ele tem direito de permanecer com o bem e o real proprietario de ser
indenizado.

Quando o sistema privilegia o direito de propriedade permite-se
que o real proprietario tenha este direito reconhecido mesmo quando ndo ha uma perfeita
e exata correspondéncia entre os dados contidos no registro e a realidade juridica. Isto
proporciona que, nada obstante a cautela, um terceiro de boa-fé possa vir a adquirir o bem
de alguém que n#o seja o real proprietario, ou seja, um falso proprietario, o proprietario
aparente, por exemplo.

E certo que, mesmo nesta segunda hipétese, caso o terceiro de boa-
fé conserve o bem, sem oposicdo, por vinte anos, fica-lhe assegurado o direito de
gy
propriedade do mesmo por se completar, neste longo periodo o prazo parg usucapido.

Retomando o caso dos autos, recorde-se, a co
intenta instaurar remonta ao inicio do século passado resultando fluido
da alegada e controversa nulidade que, inclusive, conforme ja exposto,

trovérsia que se
pais de um século

nulidade em assento de nascimento renda ensejo a se considerar a pegsoa inexigtente, um
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registro de obito equivocado transformar alguém vivo em morto, a posse de uma area,
sem oposicdo, por mais de cem anos fala por si s0.

Se o direito de propriedade, considerado como resultado de alguém
ter registrado em seu nome determinado bem constitui uma virtualidade, a posse, quer se a
considere como fato como também como manifestagio exterior de dominio, assume
relevancia que néo pode ser desprezada.

Consolidagio de dominio de imdveis se realiza, mais do que tudo,
com o tempo.

Nio €& s0 isto.

O processo judicial como instrumental juridico posto a disposigdo
dos cidaddos ¢ essencialmente um meio de se perseguir determinado resultado pratico.

Através dele o que se busca é a aplicagdo da lei a um caso
controvertido ndo solucionado extra-processualmente e de cuja solugdo o autor necessite.

Sua andlise é sempre em sentido teleoldgico e no caso da presente
acdo este fim deve ser buscado nio na sua qualidade mas na sua finalidade.

Aceitar-se 0 processamento da maneira proposta implicaria admitir
uma concepgio tdo abstrata do direito de ag¢fio, como forma daquele ndo permitir o exame
de sua imbricagio com a pretensdo de fundo para, reconhecendo-a inutil, impedir uma
atividade jurisdicional desnecessaria.

A acgdo envolve a Unido Federal, o Municipio de Sao Paulo, a
Sociedade Esportiva Palmeiras, o S8o Paulo Futebol Clube e, por enquanto, a Windsor
Investimentos Imobilidrios Ltda. incidindo sobre uma extensa area do bairro da Barra
Funda e cuja posse em nome destas e antecessores encontra-se, hd muito, consolidada no
tempo e, parte dela, objeto de construgio de conjunto de prédios de apartamentos ja
transmitidos ou, pelo menos, compromissados a venda para iniimeras pessoas.

Cautelarmente, considerando os efeitos a que, a acdo se

juridicas envolvendo terras haja vista que o Estado do Acre foi incorporado ac Brgsil pelo
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Tratado de Uti Possidetis exatamente em razdo da ocupagdo de terras da Bolivia por
brasileiros.

No caso dos autos, o resultado é que mesmo em se reconhecendo o
erro na indica¢io da area transmitida ou, eventualmente, que o transmitente nio teria
registrado em seu nome tamanha dimensao de terras a fim de poder transmiti-la 4 Estrada
de Ferro Sdo Paulo Railway Ltd. ainda assim néo haveria nulidade da transmisséo da area
sobre a qual tinha dominio reputando-se o restante como transmissdo de simples posse.

Mais que isto, ndo conduziria 4 conclusdo do autor ser titular da
area diante do longo periodo de abandono a permitir consolidagiio do dominio em nome
daqueles que conservaram a posse, leia-se, a Estrada de Ferro Séo Paulo Railway Ltd. ate
a transmisso a0s sucessores.

Nestas circunstdncias € considerando ndo se poder reputar o
interesse processual mera expressdo retérica e vazia de conteudo mas a possibilidade de
incursdio pelo magistrado no exame da relevincia do direito posto em discussdo como
também a utilidade e efetividade do processo visando atender ao escopo geral de
jurisdigio a que se preordena, tendo em vista ndo se visualizar este aspecto no exame de
alegada nulidade de transmissdo de dominio ocorrida hd mais de 100 anos, impde-se ja
nesta fase o abortamento do feito por considera-lo como equivalente a instauragdo de lide
visando a discussdo de eventuais prejuizos decorrentes da aboligdo da escravatura ou
mesmo do fim do império pela repablica ocorrida alguns anos antes.

DISPOSITIVO

Isto posto e pelo mais que dos autos consta, julgo o Autor
carecedor da agdo tanto pela auséncia de interesse processual como da possibilidade
juridica do pedido e, por consequencia, INDEFIRO A INICIAL, declarando extinto o
processo, sem exame do mérito, nos termos do Art. 267, inciso VI, do Cddigo de Processo

Civil.
Custas pelo Autor.

Honorarios advocaticios incabiveis, por ndo ter a lide se
concretizado.

Publique-se, Registre-se, Intime-se.

Sdo Paulo, 20 de junho de 2013.

. @m
VICTORIO GR[ZI( NETO

iz Fedeyal
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