IRIB

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

BOLETIMDO IRIB

NOVEMBRO DE 1992 N.186

ANOTACOES PRATICAS PARA A REGULARIZACAO DE
PARCELAMENTO DO SOLO

1. Parcelamentos ilegais:

Para discorrer sobre regularizagdo de parcelamen-
to do solo, antes é necessario saber, com precisio, o
que é parcelamento ilegal, clandestino e irregular.

Nossa doutrina distingue o parcelamento clandes-
tino do parcelamento irregular, considerando a circuns-
tdncia de que aquele foi implantado de fato sem apro-
vagdo urbanistica, enquanto este nio carece desse
vicio, mas sim de outro (cf. DIOGENES GASPARINI,
pp. 2-4, e AGUIAR VALLIM, pp. 252-253, entre ou-
tros), sendo, ambas espécies, género do parcelamen-
to ilegal (cf. DIOGENES GASPARINI, p. 2).

O quadro geral que se propbe para plena
abrangéncia dos parcelamentos ilegais, entretanto,
deve ser um pouco mais amplo.

No género parcelamento ilegal, enquadram-se
duas espécies: a) parcelamento aparentemente legal
(aprovado, registrado e sem irregularidades de exe-
cugao), mas substancialmente ilegal (com vicio que,
direta ou indiretamente, atinge o registro); b) parcela-
mento aparentemente e substancialmente ilegal.

O primeiro € ilegal ou (a.7) por decorréncia de nu-
lidade de pleno direito do préprio registro, que o afeta
direta e imediatamente, isto &€, com falta de ato causal
indispensavel ao registro ou com vicio que lhe seja
extrinseco (exemplo: registro de loteamento sem li-
cenga urbanistica municipal), o que pode gerar o can-
celamento administrativo (sem necessidade de agao
na via jurisdicional — art. 214 da Lei dos Registros
Publicos —, cf. in Decisées Administrativas da CGJ,
ano 1986, p. 185 — proc. CG 71/86) e a aplicagédo da
sang¢ao pecunidria ao Oficial registrador (art. 19, § 4°
da Lei 6.766/79 — cf. in Decisées Administrativas da
CGJ, 1982/1983, p. 165, proc. CG 64.606/82), ou (a.2)
por decorréncia de nulidade que contamina o ato cau-
sal do registro e apenas indireta e mediatamente o
atinge, isto é, com vicio intrinseco daquele ato causal
do registro (exemplo: registro de loteamento com li-
cenga urbanistica municipal ideologicamente falsa), a
qual pode gerar a anulagao do registro apenas na via
jurisdicional, em agao propria (art. 216 da Lei dos

Registros Publicos).

O segundo é ilegal porque é (b.1) clandestino
(néao aprovado e, conseqlientemente, ndo registra-
do) ou (b.2) irregular (aprovado, mas nao registra-
do, ou aprovado, registrado, mas néao executado ou
irregularmente executado).

2. Disciplina normativa para regularizagao de
parcelamento do solo, no Juizo Corregedor:

Diante de parcelamento ilegal &, pois, que se
cogita na possibilidade de sua regularizagao, haven-
do, atualmente, em nosso direito objetivo, previsao
normativa, para a regularizagéo, na Lei 6.766/79 (arts.
38 e segs.) e no Prov. CG 58/89, Cap. XX, itens 152
a 155 (tratam da regularizagéo do parcelamento e de
seu procedimento) e itens 193 a 198 (cuidam dos depo-
sitos, relativos as hipdteses de regularizagdo de parce-
lamento), vigentes apenas no Estado de S&o Paulo.

Lembre-se que as normas relativas a regulari-
zagao de parcelamento tém carater instrumental e,
por isso, sdo de aplicagdo imediata, tanto para os
parcelamentos ilegais implantados na vigéncia da
Lei 6.766/79, quanto para os implantados antes dela
(cf. RT 618/78; RJTJESP 120/210; ap. civel 1.353-
0-Cotia, do Conselho Superior da Magistratura; proc.
CG 71/84).

O Decreto-Lei 58/37 nada prescreve em maté-
ria de regularizagédo, anotando-se que a finalidade
precipua desse diploma legal foi a protegcdo dos
adquirentes de lotes (ndo a tutela dos aspectos ur-
banisticos), quer quanto a seguranga do negdcio,
quer quanto a liquidez do dominio (cf., entre outros,
CAMPOS BATALHA, pp. 193-201, SERPA LOPES,
p. 27, e CAMARGO VIANA, ao ressaltar o depoi-
mento de Waldemar Loureiro, p. 32).

3. Finalidade da regularizagao de parcelamento:

A finalidade da regularizacéo do loteamento é o
saneamento (isto &, a corregdo) da situagao ilegal
(andmala), e esse saneamento € (a) urbanistico (cor-
recio da situagéo fisica existente, isto &, quanto as
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vias de circulagao, infra-estrutura, etc., exigindo in-
vestimentos do Poder Publico), (b) administrativo
(regularizagao da situagdo do parcelamento perante
os 6rgaos publicos administrativos) e (c) civil (regu-
larizagdo da situagao registraria e do direito real de
aquisigdo ou do dominio dos adquirentes).

4. Vias de regularizagao:

No Estado de Sao Paulo, distingue-se a esfera
jurisdicional da esfera correicional: a) naquela, atua
o Juiz de Direito em exercicio tipico do Poder Judi-
ciario, isto é, da prestagao jurisdicional, por meios
de um processo de jurisdigéo contenciosa ou de ju-
risdigdo voluntdria; b) nesta, atua o Juiz Corregedor
em exercicio atipico do Poder Judiciario, isto é, ad-
ministrativo, por meio de um procedimento de natu-
reza igualmente administrativa, em regra.

Assim, podemos, em principio, pensar na regu-
larizagdo do parcelamento do solo por via adminis-
trativa (no Juizo Corregedor Permanente do Carto-
rio de Registro de Imdveis) e por via judicial (no
Juizo de Direito competente).

Na esfera jurisdicional séo duas as espécies de
agdes que tém sido cogitadas, visando a obtengéo
de prestacgao jurisdicional que condene o parcelador
inadimplente na obrigagdo de regularizar o empreen-
dimento: a) agdo cominatéria (cf. RT 618/78 e
RJTJESP 129/52); b) agéo civil publica (cf. a doutri-
na de Fernando Grella Vieira).

Todavia, a via mais comum e rapida da regula-
rizagdo do parcelamento do solo € a administrativa,
no Juizo Corregedor, com apoio nas normas espe-
cificas da Lei 6.766/79 e nas Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica.

Consigne-se, ainda, que ha casos de parcela-
mentos anteriores a Lei 6.766/79 (loteamentos com
venda de todos os lotes & vista ou desmembramen-
tos) que, a rigor, embora néo inscritos nos termos
do Decreto-Lei 58/37, ndo sdo irregulares, mas o
registro da alienag@o dos lotes é obstado por falta
de condigbes de seguro controle da disponibilidade.
Para estes, entdo, possivel a solugdo por meio de
procedimento de averbagdo de abertura de rua (cf.
a doutrina do MM. Juiz Narciso Orlandi Neto).

5. Peculiaridades do procedimento adminis-
trativo de regularizagao do parcelamento do solo:

Ressaltada a natureza administrativa do procedi-
mento de regularizagdo do parcelamento do solo pe-
rante o Juizo Corregedor (da qual, alias, decorrem
diversos efeitos procedimentais genéricos, como, por
exemplo, o ndo cabimento de agravo de instrumento
e a inexisténcia de coisa julgada material), oportuno
registrar alguns de seus tragos especificos:

a) sobre o pedido, sdo ouvidos o Oficial regis-
trador e o Curador de Registros Publicos;

b) pode haver pericia, embora rara, as custas do
requerente (item 154.3 do Cap. XX do Prov. CG 58/89);
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c) pressupde, em regra, o seguinte: ¢.7 — notifica-
¢éo do loteador (conforme a doutrina, ela é indispensavel
— SERGIO A. F. COUTO, p. 336; TOSHIO MUKAI e
outros, p. 235; MARCO AURELIO S. VIANA, p. 127 —,
mas o E. Conselho Superior da Magistratura, consideran-
do a sua inutilidade, no caso, ja teve oportunidade de
considera-la desnecessaria, em razdo das peculiaridades
verificadas — ap. civel 1.702-0, 19.4.83); c.2 — proprie-
dade da gleba em nome do parcelador; ¢.3 —
desnecessidade de retificagdo judicial;

d) legitimidade de promogdo da regularizagéo,
em carater supletivo, na seguinte ordem: do parce-
lador, da Prefeitura Municipal e do adquirente (a
legitimidade deste ndo é prevista em lei e ha diver-
sos doutrinadores que a negam — TOSHIO MUKAI
e outros, p. 226, ARNALDO RIZZARDO, p. 160 —,
mas a Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo
a tem admitido — item 152 do Cap. XX do Prov. CG
58/89 — e neste sentido também é a doutrina de
Narciso Orlandi Neto e Fernando Grella Vieira);

e) decisdo fundamentada e expedigdo de man-
dado de registro do parcelamento, quando deferida
a regularizagao,

f) possibilidade de recurso a Corregedoria Geral
da Justiga, nao ao Conselho Superior da Magistratura
(cf. CSM, ap. civel 147.106-2/4, 2.4.90, e ap. civel
13.321-0/5, 30.9.91, entre outros), no prazo de quinze
dias e com efeito suspensivo (subitem 154.3 do Cap.
XX do Prov. CG 58/89).

6. Etapas anteriores e posteriores ao proce-
dimento de regularizagao:

Nao se pode confundir o procedimento adminis-
trativo de regularizagdo de parcelamento, que trami-
ta perante o Juizo Corregedor, com as etapas de
regularizacao da situagéo urbanistica anémala, pois
aquele é somente uma parte destas.

Assim, podemos classificar as etapas da regu-
larizagdo, segundo o critério cronolégico, em trés
classes: a) etapas anteriores ao procedimento de
regularizagdo; b) o procedimento de regularizagéo;
c) etapas posteriores a regularizagéo.

Nas etapas anteriores ao procedimento de regu-
larizagdo, destacam-se as seguintes providéncias:

a) providéncias juridico-registrarias:

— definigdo quanto a situagdo do dominio da
gleba (observagio: se o parcelador néo for proprie-
tario nem compromissario comprador, com direito
real de aquisigdo e autorizado a parcelar pelo pro-
prietario — o qual fique sub-rogado nas obrigagoes
do parcelador, em caso de rescisdo do compromis-
so da gleba —, o caminho para regularizagédo admi-
nistrativa depende da prévia desapropriagédo da area
pela Prefeitura Municipal, pois, caso contrario, res-
tara aos adquirentes apenas a via do usucapiéo);

— necessidade de eventual retificagéo judicial do
registro imobiliario (art. 213, § 22, da Lei 6.015/73);
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b) providéncias urbanisticas e administrativas
(junto a Prefeitura Municipal e érgaos estaduais com-
petentes) até o auto de regularizagdo do parcela-
mento e anuéncias necessarias;

¢) notificagdes:

c.17 — quanto aos destinatarios e a finalidade,
ha duas espécies de notificagoes: ¢.71.7) a notifica-
¢ao ao |loteador, promovida pela Prefeitura, pelo Mi-
nistério Publico ou pelo adquirente, para que ele
supra a falta que torna irregular o parcelamento (art.
38, caput, e § 22 da Lei 6.766/79); ¢.1.2) a notifica-
¢ao ao adquirente, promovida pela Prefeitura, para
suspender o pagamento das prestagoes vincendas
(art. 38, caput, da Lei 6.766/79);

c.2 — quanto as vias de notificagdo, ha as no-
tificagoes extrajudiciais (promovidas perante Carté-
rio Extrajudicial) e as notificagdes judiciais (promo-
vidas perante o Juizo de Direito competente) — (cf.
proc. CG 99/92);

c.3 — quanto as formas, admite-se a notifica-
cdo pessoal ou por edital (art. 49 da Lei 6.766/79),

d) depdsito das prestagbes vincendas:

d.17 — esses depdsitos, que podem anteceder o
procedimento de regularizagao do parcelamento do
solo e perdurarem no curso deste, até a regulariza-
¢ao final, séo realizados em estabelecimento de cre-
dito, em conta bancaria conjunta, em nome do inte-
ressado (adquirente do lote) e do Cartdrio de Regis-
tro de Imadveis, vencendo juros e corregao moneta-
ria, movimentadas apenas mediante autorizagdo ju-
dicial (cf. item 194 do Cap. XX do Prov. CG 58/89
e o art. 38, § 12, da Lei 6.766/79), nao havendo,
entretanto, em principio, necessidade de prévia au-
torizagdo judicial para cada depdsito;

d.2 — quanto a admissibilidade dos depésitos,
oportuno lembrar os seguintes pressupostos: (d.2.7)
esteja a gleba transcrita ou registrada em nome do
parcelador (cf. subitem 193.2 do Cap. XX do Prov.
CG 58/89 e Decisbes Administrativas da CGJ, 1981/
1982, p. 96, proc. CG 57/91); (d.2.2) seja o parce-
lamento clandestino ou irregular, isto &, nao inscrito
(RT 617/90), ndo registrado (proc. CG 112/83) ou
registrado com irregularidade na execugao (proc. CG
112/83) — (cf. item 193 do Cap. XX do Prov. CG 58/89);
(d.2.3) apresentagdo de prova da notificagdo ao
loteador ou ao adquirente do lote (cf. subitem 193.1
do Cap. XX do Prov. CG 58/89); (d.2.4) apresenta-
g¢do do contrato preliminar relativo a alienagao do
lote, quando se tratar de parcelamento nao inscrito
ou registrado (cf. subitem 193.2 do Cap. XX do Prov.
CG 58/89);

d.3 — ha divergéncia de posicbes quanto a
obrigatoriedade ou facultatividade dos depoésitos pe-
los adquirentes, anotando-se que, na doutrina, con-
siderando-os compulsérios, é a ligao de Sergio A. F.
Couto e de Toshio Mukai e outros, bem como que,
na jurisprudéncia, a consignagdo em pagamento
apos a regularizagdo tem sido admitida, desde que

com corre¢gdo monetaria e juros, tal como se reali-
zados os depositos (cf. RUTJESP 118/261).

Nas etapas posteriores ao procedimento de regu-
larizagao, destacam-se as seguintes providéncias:

a) levantamento dos depdésitos:

a.1 — para esse levantamento, ha necessi-
dade de autorizagdo judicial, o que se fara em
autos praprios, diante de requerimento especi-
fico do interessado (nao nos autos do procedi-
mento de regularizagao);

a.2 — ha, entretanto, duvida quanto a natureza
do processo respectivo: (a.2.1) jurisdicional, (a.2.1.7)
de rito comum, ordindrio ou sumarissimo, conforme
o valor da causa (TEOTHONIO NEGRAO, comenta-
rio ao art. 38 da Lei 6.766/79), ou (a.2.7.1) de juris-
digao voluntaria (TOSHIO MUKAI e outros); (a.2.2)
judicial com rito préprio (SERGIO A. F. COUTOY);
(a.2.3) administrativo, perante o Juizo Corregedor
(pedido de reconhecimento da regularidade de
loteamento e conseqliente levantamento de depési-
tos ja teve ocasido em que foi apreciado no Juizo
Corregedor e, portanto, em procedimento adminis-
trativo — cf. in DecisGes Administrativas da CGJ,
1983/1984, p. 131, proc. CG 111/83);

a.3 — a legitimidade para requerer o levanta-
mento é do parcelador ou da Prefeitura Municipal,
conforme se trate de parcelamento regularizado por
esta ou por aquele, anotando-se que a quantia de-
positada tem, por destinagao legal (art. 40, § 12, da
Lei 6.766/79), a finalidade indenizatéria, isto é, de
ressarcimento das despesas realizadas pelo Poder
Publico com a regularizagdo (dai a necessidade de
comprovar as despesas e a faculdade de impugnacgéao
pelo parcelador);

a.4 — observe-se, finalmente, quanto ao rito,
as seguintes fases: requerimento, citagao, presenga
e manifestagdo do Ministério Publico, deciséo e even-
tual recurso;

b) notificagdo aos adquirentes, promovida pelo
parcelador (art. 38, § 42, da Lei 6.766/79), para que
este volte a receber, diretamente, as prestagdes vin-
cendas, uma vez que nao mais existe a causa sus-
pensiva da exigibilidade da prestagao pelo parcelador;

c¢) regularizagdo do dominio do lote:

¢.1 — convém nao confundir a regularizagdo do
parcelamento com a regularizagdo do dominio do
lote, porque aquela afeta a gleba em sua estrutura
urbanistica (fisica) e juridica (o imovel que era con-
siderado gleba — todo — passa a ser, juridicamen-
te, também, considerado fracionado, em lotes —
partes — e com vias de circulagdo interna — em
caso de loteamento — do dominio publico), enquan-
to esta afeta a titularidade e a qualidade do direito
real sobre cada lote;

c.2 — a transferéncia do dominio ao adquirente
do lote de parcelamento regularizado, por previsao
legal de excegdo em nosso ordenamento juridico,
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ocorre sem necessidade de escritura publica ou de
expressa manifestagdo do parcelador (cf. art. 41 da
Lei 6.766/79 e item 155 do Cap. XX das NSCGJ);

¢.3 — o exame de admissibilidade do registro,
em transferéncia do dominio do lote, é feito pelo

brando-se que, cuidando de ato registrario em sen-

Oficial registrador (no Cartério de Registro de Imo-
veis), diante da apresentacgéo do contrato preliminar
e dos recibos de pagamento das prestagdes, lem-

tido estrito, havendo dissenso entre a parte inte-
ressada no registro (adquirente de lote) e o Oficial
registrador, é possivel seja suscitada duvida (art.
198 da Lei dos Registros Publicos).
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