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RESUMO: O parcelamento do solo urbano, atualmente disciplinado pela Lei n°
6.766 de 1979, € matéria de grande relev@ncia social, e, contudo, permanece em
grande parte desconhecido por juristas ndo especializados. O presente artigo
propde-se a revisitar seus conceitos bdsicos, analisar a sua estrutura, bem como
tratar de algumas questdes especificas relevantes a sua constituicdo.
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ABSTRACT: The subdivision of urban land in lots is subject, in Brazil, to the provisions
of Federal Law 6.766 of 1979. Although this matter is very relevant regardind it’s
social aspects, it is still largely unknown by lawyers that are not especialized in real
estate law. This paper aims to rescue it’s basic concepts, to analyze it’s structure,
as well as to discuss some specific questions that are useful to it’s achievement.
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INTRODUGCAO

O registro de imoveis tem por finalidade criar tfitularidades reais sobre
imoveis, por meio da publicitacdo de sua situacdo juridica atual. Esta situacdo
juridica diz respeito aos direitos que sobre ele incidam, e, como regra, dirdo
respeito a direitos reais, como a propriedade, as serviddes, as hipotecas, etc; e,

excepcionalmente, de direitos pessoqis que de alguma maneira pPossam

! Nota Prévia: Neste trabalho serd empregado o método franco-italiano de citacdes bibliograficas. Em cada pagina, as
referéncias conterdo todos os dados da obra citada, sendo o prenome do autor apresentado por suas iniciais, seguidas
do patronimico em caixa alta. Ja na bibliografia, o sobrenome pelo qual o autor é conhecido serd sempre grafado em
mailscula, de forma anteposta a seu prenome ou sobrenomes intermedidrios Acerca das regras de metodologia
adotadas, cf. E. C. S. V. MARCHI, Guia de Metodologia Juridica (Teses, Monografias, Artigos),12. Ed., Lecce, Edizioni del
Griffo, 2001.
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repercutir contra terceiros, como os contratos de locacdo com cldusulas de
vigéncia ou preferéncia, ou os créditos submetidos & cobranca judicial.

Assim, tratando-se de direitos, estes deverdo ser titularizados por certos
sujeifos — pessoas fisicas ou juridicas, ou, muito excepcionalmente, entes
despersonalizados — e incidir sobre um objeto determinado. O objeto destes
direitos serd o proprio imovel.

No entanto, este objeto — o imdvel fisicamente considerado — precisa ser
trazido ao registro, por meio de uma representagcdo. O direito incide sobre o
imoével ele mesmo; mas sendo o registro um repositério de imdoveis, estes devem
ser representados® de maneira a tornar possivel a ligacdo entre os direitos
registrados e o trecho da superficie terrestre a que corresponde o imovel em
questdo.

O Registro de Imodveis Brasileiro tfradicionalmente adota representacdes
narrativas de imdveis4. Estes sdo representados por textos que os caracterizam,
com maior ou menor precisdo (ou mesmo nenhuma precisdo em alguns casos).
Pontes de Miranda indica trés elementos que caracterizam um imdvel: sua
descricdo; sua delimitacdo; e seu nomes. Quanto a descricdo, trata-se de uma
narracdo, sob certa perspectiva, acerca de em que consiste o imével. E uma
gleba de terrase Um lotee Um apartamento? A descricdo trata eminentemente
da natureza do imodvel, e mais elementos empregados em sua identificacdo. H4,
portanto, uma série de elementos enunciativos, que ndo se destinam a servir de
prova do que quer que seja para o proprietdrio do imoével, mas tdo somente a
identificar de que imdvel se trata (por exemplo, a existéncia de plantacdes e
outras benfeitorias).

Um dos elementos de identificacdo do imdvel se sobressai, a sua
delimitacdo. Trata-se da indicacdo textual, em forma narrativa, de quais sdo os

limites do imdvel. Esta delimitacdo pode consistir desde a indicacdo do nome dos

® Cf. R. DIP, Breves consideragBes sobre alguns temas relativos & “retificacdo de drea”, in, Registro de Iméveis: (Vdrios
Estudos), 1a Ed., Porto Alegre, safE, 2005, pp. 269-270.

* A atual Lei de Registros Publicos (Lei 6.015 de 1973) prevé que as matriculas dos iméveis devem ser abertas com base
nos “elementos constantes do titulo apresentado” e no “registro anterior nele mencionado” (artigo 228). O sistema
gue vigorava até seu advento, disciplinado pelo Decreto 4.857 de 1.939, previa que os registros seriam feitos com
mencdo aos “caracteristicos e confrontagdes do imovel”, extraidos do titulo apresentado (artigos 247 e 248). Tendo tais
titulos, como, por exemplo, as escrituras publicas, forma narrativa, resulta que a descricdo dos imdveis que foi
incorporada nas atuais matriculas, apds transposicdo dos registros feitos no sistema anterior, também s3o, como regra,
narrativas.

> Cf. F. C. PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, Vol. Xlll, 2a ed., S3o Paulo, RT, 2014, p. 61.




proprietdrios (ou mesmo possuidores) dos imdveis confrontantes — como ocorre
em registros mais antigos — até a referéncia a coordenadas georreferenciadas.

Deve-se destacar que os limites sdo os que estdo, ou deveriam estar, no
solo. A delimitacdo no registro apenas os representa.

E, finalmente, € também elemento da caracterizacdo do imdvel o seu
nome, que em geral existe quando se frata de imdveis rurais (€ nos imoveis
urbanos € substituido pela indicacdo de seu logradouro e nUmero, se © caso, ou
situacdo no lado par ou impar do logradouro e distncia métrica da esquina mais
proxima), nos termos do artigo 176, §1° da Lei n° 6.015, de 1973.

De maneira mais especifica, terreno € uma porcdo de terra
individualizada, com certa finalidade econdmica, e cujos limites advém de sua
histériaé. Como j& se disse, a delimitacdo no registro apenas evoca os limites que
existem no solo, e que, de fato, compdem a individualizacdo do imdvel.

Dizer que ftais limites advém de sua histéria significa que em certo
momento houve um consenso entre o titular do imével em questdo e seus
confrontantes acerca da linha diviséria entre os respectivos imoveis, e esta linha
(e o consenso) se mantiveram ao longo do tempo. Do ponto de vista registral, a
delimitacdo de um imodvel, como regra, resulta sempre de um registro anterior
(salvo se a unidade histérica do imdvel venha a ser modificada, por um
fracionamento ou fusdo, por exemplo). E de onde veio a primeira descricdo? O
primeiro registro geral de imdveis no Brasil foi criado pela Lei n° 1.237, de 1864,

estabelecendo a necessidade de registro das transmissdes inter-vivos:

Lei 1.237/1864:

Artigo 8° A transmissGo entrevivos por titulo oneroso ou gratuito dos bens
susceptiveis de hypothecas (art. 2° § 1°) assim como a instituicdo dos onus
reaes (art. 6°) nGo operdo seus effeitos a respeito de terceiro, sendo pela
franscripcdo e desde a data della.

Até entdo, pela sistemdatica das Ordenacdes Filipinas — e com base no
Direito Romano Justinianeu - a transmissdo se dava pela combinacdo do

confrato com a tradicdo do imovel (que, em geral, se dava de maneira ficta, por

® A este respeito, Ricardo Dip fala que o imével deve ter uma unidade social, apoiada em contiguidade fisica. Cf. R. Dip,
Do controle da disponibilidade na segrega¢do imobilidria, in, Registro de Imdveis: (Vdrios Estudos), 1a Ed., Porto
Alegre, safE, 2005, p. 229.




cldusula na prépria escritura)’. Assim, as descricdes origindrias provinham dos
titulos aquisitivos dos fransmitentes, apresentados ao registro para legitimar a
fransmissdo ao novo adquirente. Estas descricoes resultavam, portanto, da
vontade das partes envolvidas naquele dado negdcio, a qual era legitimada
pela aceitacdo tacita daqgueles limites pelos confrontantes.

Desta circunst@ncia, denfre outras, resulta grande parte das descricdes
imprecisas: os parcos elementos de caracterizacdo mencionados no titulo
poderiam servir para identificar o imdével enfre as partes, que sabiam do que
estavam fratando, poderiam ter percorrido seus limites juntas, etc.; mas ndo sdo
suficientes para indicd-lo a terceiros, que ndo participaram do negdcio. Pode-se
dizer, com isso, que a protecdo aos terceiros passa, necessariomente, pelo
atendimento aquilo que hoje se conhece por principio registral da especialidade
objetiva.

Com tudo isso, pode-se dizer que hd terreno com limites definidos mesmo
sem haver registro. A delimitacdo no registro resulta dos limites no solo, e ndo o
contrdrio. Esta observacdo € muito importante, jG que pode haver discrepdncia
entfre a delimitacdo no registro e os limites que efetivamente estdo postos no solo.
E esta situacdo pode ocorrer em 1rés circunst@ncias diferentes: haver
discordd@ncia entre a drea de propriedade e a drea de posse; ou entre a drea de
propriedade e a drea registrada; ou ainda enfre uma drea loteada e as
informacdes que constam no registro.

No primeiro caso, nada hd, em principio, a retificar no registro. Este deve
delimitar a drea de propriedade do fitular, e se, por qualquer circunst@ncia, a
drea de posse por ele exercida diverge da drea de propriedade — para mais ou
para menos — a solucdo reside na regularizagcdo de seu proprio fitulo, por
exemplo, por meio da usucapido. Destague-se que, na prdtica, pode ser
bastante dificil distinguir a drea de propriedade da drea de mera posse, em
especial se esta vem sendo exercida hd muito tempo.

J& no segundo caso - divergéncia entre drea de propriedade e drea
registrada, ou seja, aos limites descritos no registro — a solucdo, em principio, se da

pela retificacdo do registro, ao fim de que a representacdo registral do imovel

7 Cf. 1. JACOPETTI DO LAGO. O tratamento juridico da venda de imével com divergéncia de drea na evolugdo do Direito
Brasileiro: venda ad corpus e ad mensuram, tese de doutorado, Faculdade de Direito da USP, S3o Paulo, 2014, pp. 63-
65.




seja fiel a situacdo real. Pode haver situacdes mais complexas, nas quais ndo
obstante o fitular seja proprietdrio da drea toda, diferentes partes dela tenham
origem em fitulos diferentes.

Finalmente, pode haver discrepdncia entre certa drea loteada, tal como
os cortes sdo feitos no solo, e as informacdes que constam no registro — por
exemplo, nas plantas, memoriais, projetos aprovados, etc. Neste Ultimo caso,
deverd também haver retificacdo do registro, prevalecendo a delimitacdo que
efetivamente foi feita no solo e foi aprovada pela Municipalidade.

De todo modo, deve-se destacar que nem a legitimacdo registral, nem a
fé-pUblica afingem aspectos faticos da caracterizacdo do imdvel, como, por
exemplo, a indicacdo de sua drea territorials.

Pela legitimag¢do registral, vigora uma presuncdo juris tantum em favor da
siftuacdo juridica do imovel que consta do registro. Ou seja, a situacdo juridica
que consta do registro vale até que este seja cancelado. Mas este pode vir a ser
cancelado, caso sua nulidade — ou a do fitulo que lhe originou - venha a ser
reconhecida em procedimento administrativo, no primeiro caso, e jurisdicional, no
segundo. Ndo hd, assim, qualquer efeito convalidante: cancelado um registro
que baseia certa cadeia filiatdria, cai toda a cadeia, em prejuizo de terceiro
adquirente, ainda que de boa-fé. Sua Unica defesa € a eventual ocorréncia de
usucapido tabular, se presentes seus pressupostos. Este € o sistema do Cddigo
Civil de 2002, que prevé a legitimacdo em seu artigo 1245, §§ 1°e 2°, e 1247.

Jd a fé-publica - infroduzida em nosso sistema pelos artigos 54 e seguintes
da Lei 13.097 de 2015 - significa algo mais.

Em primeiro lugar, deve-se dizer que hd uma confusdo algo comum entre
a fé-publica registral e a presuncdo de validade, que é oriunda da ideia da fé-
pUblica notarial. A fé-puUblica notarial, de fato, significa uma presuncdo relativa
de verdade daquilo que o notdrio declara ter presenciado pelos seus sentidos, o
que pode gerar uma inversdo processual do 6nus da prova. J& a fé-publica
registral significa uma abolicdo, em prol da seguranca do tréfico, do principio
tradicional ligado & fradicdo segundo o qual ninguém transfere mais direitos do
que possui. Assim, presentes os requisitos da fé-publica, o cancelamento de um

registro anterior nGo atinge o terceiro adquirente de boa-fé. Tenha-se, por

8 Cf. R. M. RocA SASTRE, Derecho Hipotecario, Vol. |, 6a Ed., Barcelona, Bosch, 1968, pp. 372 e 617.




exemplo, uma situacdo em que A vende um bem a B, e esta venda é registrada;
e a seguir B vende o mesmo bem a C, e esta venda é registrada. Depois, vem-se
a descobrir que a venda de A a B tinha algum vicio — coacdo, por exemplo.
Julgado procedente pedido de anulagcdo, e determinado o cancelamento do
registro da venda de A a B, C perde o bem? Se presentes os requisitos da fé-
publica, ndo; jd, se ndo presentes tais requisitos, sim. Perceba-se que, sendo nula
a primeira tfransmissdo, B nunca adquiriu, verdadeiramente, o imdvel, e, portanto,
ndo poderia tfransmiti-lo. Ainda assim, C seria protegido, tendo o registro servido

pra criar sua tfitularidade sobre o bem?.

AS MODIFICAGCOES REALIZADAS PELO PROPRIETARIO NA CONFORMAGAO FiSICA
DOS IMOVEIS

Pontes de Miranda enumera frés possiveis modificacdes na conformacdo
fisica dos imdveis: a unido, o parcelamento, e a abscricdo'0. Unido € a situacdo
em que dois ou mais imoveis, originalmente autbnomos, passam a ser um Unico
imovel. Dois objetos de direito se fornam um Unico. Parcelamento € a situacdo
oposta: um imovel que possui unidade € fragmentado, de modo que aqguela
porcdo da superficie terrestre ndo mais serd fratada como uma unidade, mas
como duas ou mais unidades independentes. E a adscricdo — traducdo do
alemdo Zuschreibung — € a unido de partes de imdveis, ou seja, certo imovel é
fragmentado, e uma das parcelas resultantes desta fragmentacdo € unida a
outro imodvel, ou a parte de oufro imodvel, parte esta também resultante de
parcelamento.

Segundo o mesmo autor, vigora em nosso Direito um principio da livre
configuracdo das terras: salvo vedacdo legal, o proprietdrio pode modificar a
configuracdo de seu imdvel da maneira que mais Ihe convier!l. Isto decorre da
propria legalidade aplicada ao Direito Privado, pela qual tudo é permitido, salvo
aquilo que é proibido. Assim, por exemplo, um imdvel urbano pode, em principio,
ser parcelado com a forma e dimensdes que o seu proprietdrio desejar; mas
deve-se respeitar as dimensdes minimas fixadas pelo artigo 4° da Lei n° 6.766, de

1979, a saber, 125 metros quadrados de drea e 5 metros de frente; ou outro limite

% Cf. 1. JACOPETTI DO LAGO, A Lei 13.097 de 2015 e sua contribuicdo para a governanga fundidria, in, RDI 81 (2016).
19 Cf F. C. PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, Vol. Xlll, 2a ed., Sdo Paulo, RT, 2014, p. 65.
11

Idem, p. 66.




definido pela legislacdo municipal.

Estas limitagcdes legais — dimensdes minimas, exigéncia de forma regular, a
vedacdo ao parcelamento, etc. — sdo verdadeiras limitagcdes ao proprio direito
de propriedade, j&@ que parcelar € uma faculdade do proprietdrio, que
acompanha as demais — usar, fruir, dispor, reaver de quem injustamente o
detenha.

Por outro lado, pode o proprietdrio fratar partes de seu imével com
autonomia, sem que este tenha sido previomente parcelado? Para responder
esta pergunta, deve-se atentar a natureza juridica destas partes. Até que ocorra
o parcelamento, os vdarios segmentos da superficie terrestre que compdem o
imével sdo considerados suas partes integrantes, e, por essa razdo, sdo
inaliendveis em separado. Dessa forma, € absolutamente irregular a alienagdo ou
oneracdo de parte individualizada de imdvel que ndo tenha sido precedida de
parcelamento realizado nos termos da lei, salvo as situacdes em que o imovel seja
considerado cindido tdo somente para fins de direitos pessoaqis!2. Destaque-se
que esta restricdo ndo inclui a alienacdo de fracdes ideais, j& que nestas ndo se
aliena parte do imovel, mas o imodvel todo, se fisicamente considerado. As fracoes
ideais ndo sdo partes do imdével, mas um quantitativo da participacdo
econdmica de cada conddmino naquele todo, necessdria a apuracdo do
quantum devido a cada um, por exemplo, na hipdtese da divisdo da coisa
comum, ou da partiha de despesas e frutos gerados por ela. Alienacdes de
fracdes ideias “amarradas” a parte certa do solo, por outro lado, sdo vedadas, e
as normas administrativas de diversas Corregedorias Gerais da Justica estaduais
sujeitam a penalidades notdrios e registradores que as lavrem ou registrem?3,

De maneira mais especifica, o parcelamento dos imdveis envolve trés
momentos, dois do quais sdo juridicamente relevantes. Apés um momento inicial
de cogitacdo psiquica pelo proprietdrio — juridicamente irrelevante — segue-se um
momento material, e um momento juridico. No momento material se dd a

delimitacdo no solo das partes que resultaram do parcelamento, que consistird

'2 Cf. F. C. PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, Vol. XIlI, 2a ed., Sdo Paulo, RT, 2014, p. 79.

B por exemplo, cf. o item 171 do Capitulo XX do Tomo Il das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica de
S3o Paulo: E vedado o registro de aliena¢do voluntaria de fracdes ideais com localizacdo, numeracdo e metragem
certas, ou a formac¢do de condominio voluntario, que implique fraude ou qualquer outra hipdtese de descumprimento
da legislacdo de parcelamento do solo urbano, de condominios edilicios e do Estatuto da Terra. A vedacdo ndo se
aplica a hipotese de sucessdo causa mortis.




na indicacdo dos limites, seguida do seu corte com algum meio fisico: uma vala,
a fixacdo de marcos, a construcdo de uma cerca, etc. E no momento juridico,
posterior, esta delimitacdo, j& aprovada pela Municipalidade, é levada ao
registro de imoveis, que tornard as outrora partes integrantes em imoveis
juridicamente auténomos'4. A ordem destas operacdes € relevante, jd que, em
caso de divergéncia, a solucdo residird na retificacdo do registro. O registro
deverd refletir o corte feito no solo, e ndo o oposto. Ndo se pode pretender
projetar no solo, por exemplo, as medidas que constam do registro, se estas
nunca foram cortadas da maneira como nele mencionado. Se consta do registro
que o lote tem 10,00 metros de frente, mas, na verdade, quando houve a
delimitacdo material, a frente foi demarcada com apenas 9,00 metros, ndo pode
O seu proprietdrio reivindicar a diferenca dos vizinhos, baseando-se na certiddo
do registro. A solucdo aqui estd na retificacdo do registro, e, se for o caso, em
acdo pessoal confra os vendedores, nos tfermos do artigo 500 do Codigo Civil,
que trata das vendas ad corpus e ad mensuram. Por outro lado, solucdo diversa
haverd, se quando do corte o lote foi efetivamente implantado com 10,00 metros
de frente, mas, posteriormente, por qualquer razdo, esta faixa de 1,00 metro veio
a ser ocupada por algum vizinho.

O resultado de um parcelamento € um “lote”, e este &, também, um
conceito fundamental da disciplina. Lote € vocdbulo que tem origem no alemdo
Los, palavra de mesmo radical de Losung, € que expressa uma ideia de solucdo,
quebra, ou dissociacdo’s. O lote €, portanto, uma porcdo de terra que resulta da
dissociacdo ou da quebra de uma porcdo maior. No conceito de Vicente de
Abreu Amadei, consiste na “porcdo de terra resultante de um parcelamento
urbano destinada a edificacdo ou recreacdo 18,

Quanto ao momento juridico do parcelamento, quando este € levado ao
registro, haverd, como regra, uma modificacdo quanto ao objeto da situacdo
juridica, e apenas isso. A titularidade, em principio, permanece a mesma, assim
como os direitos sobre ele incidentes. No entanto, & possivel também que esta

mudanca objetiva seja acompanhada de uma modificacdo subjetiva, alterando-

4 Cf. F. C. PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, Vol. Xlll, 2a ed., Sdo Paulo, RT, 2014, p. 69.

+ Idem, p. 71.

18 Cf. V. C. AMADEI E V. A. AMADEI, Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano em todos os seus aspectos
(loteamento e desmembramento), 3a Ed., Campinas, Millenium, 2012, p. 41.




se os dois aspectos concomitantemente: € o que ocorre quando o parcelamento
se dd por ocasido de uma alienacdo, como quando a parcela resultante em ato
continuo ao parcelamento € vendida a alguém?7,

Tratando-se de loteamento, seu registro importard a criagcdo de um regime
juridico intermedidrio, que autorizard a consideracdo das novas parcelas como
unidades em seus aspectos juridico-reais, mesmo antes da conclusdo das obras
necessdrias ao empreendimento, como pavimentacdo, galerias de dAguas
pluviais, elefrificacdo, etc. E a mesma ideia da incorporacdo: uma maneira de se
compatibilizar a venda a prazo, na qual as parcelas pagas pelos adquirentes
serdo utilizadas pelo empreendedor para financiar as obras, com a protecdo dos
adquirentes. E por isso o procedimento € rigoroso, exigindo-se a apresentacdo ao
registro de uma quantidade robusta de informacdes e documentos.

Admite-se alguma forma licita de parcelamento material do solo sem o
consequente parcelamento juridico? E possivel fratar parte de imdvel como se
autdbnoma fosse, sem que tenha sido submetida a procedimento regular de
parcelamento? A pergunta € capciosa. Tratando-se dos aspectos juridico-reaqis
do bem - envolvendo, por exemplo, sua transmissdo — tal ndo é admissivel,
havendo, até mesmo crime previsto no artigo 50 da lei n° 6.766.

No entanto, ndo hd impedimento a consideracdo das partes integrantes
como se autbnomas fossem empregando-as como objetos de direitos
meramente pessoais, € ndo reaqis's. Imagine-se como exemplo uma situacdo em
que o proprietdrio de um terreno nele constrdi cinco casas, fodas com frente
para a via publica. Se quiser vender alguma delas, necessariaomente deverd,
primeiramente, parcelar seu imdvel. No entanto, nada impede que alugue cada
uma delas a uma pessoa diferente, tfratando-as como se autdbnomas fossem (a

despeito de, a rigor, consistrem em parte integrante do imével todo).

7 Cf. F. C. PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, Vol. Xlll, 2a ed., Sdo Paulo, RT, 2014, p. 74.
18
Idem, p. 79.




O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO NO DIREITO POSITIVO BRASILEIRO

Sobre o Decreto-Lei 58 de 1937

O primeiro diploma legal que ftratou especificamente do tema do
parcelamento do solo no Direito Brasileiro foi o Decreto-Lei n° 58 de 1937, o qual
ainda estd em vigor no que tange 4 promessa de compra e vendad, € ao
parcelamento dos imdveis rurais.

Esta norma surgiu em um contexto de éxodo rural e rapida urbanizacdo, o
que gerava uma grande demanda por moradia, em especial nas grandes
cidades, e, por outro lado, & especulacdo imobilidria. Isto, combinado com
algumas circunsténcias juridicas em vigor a época, frazia grande inseguranca aos
adquirentes de lotes'?.

O primeiro problema residia na precariedade dos fitulos dos vendedores
dos imoéveis. Como j& se falou, o primeiro sistema de registral geral de imoveis do
Brasil foi criado em 1864, pela Lei n° 1.237, e, até entdo, a propriedade se
transmitia pelo ftitulo e fradicdo, em geral ficta, por cldusula de estilo na escritura.
Desta forma, qguem houvesse adquirido sua propriedade por contrato e tradicdo
anteriormente a 1864 era havido como proprietdrio independentemente de
registro; e a transmissdo ao proximo proprietdrio se daria pela apresentacdo
concomitante ao registro da nova escritura e da anterior, sendo que apenas a
nova seria registrada. Esta situacdo era agravada pelo fato de que entre a lei de
1864 e o advento do Coddigo Civil de 1916 ndo eram registradas as aquisicoes
fundadas em fitulos judiciais, como os formais de partilha, as cartas de sentenca
em usucapido, ou em acoes de divisdo e demarcacdo, dentre outras.

Neste sentido, o herdeiro, para dispor do bem, deveria comparecer
perante o tabeli@do munido de seu titulo — o formal ndo registrado — e isto seria
suficiente para demonstrar seu direito. O registro era feito, portanto, sem
observ@ncia a continuidade, j& que nestas hipdteses o bem circulava G margem
do registro. Isto criava furos na cadeia filiatéria dos bens, com grave dano a
segurancga juridica, o que repercute negativamente em nosso sistema até os dias
de hoje. Acontecia, por exemplo, de um imdével do qual somente se dispunha da

posse — ou nem mesmo isso — ser incluido em uma partilha, a qual, se julgada

1% Cf. F. C. PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, Vol. Xlll, 2a ed., Sdo Paulo, RT, 2014, pp. 84-85.




procedente, criava um fitulo de propriedade que legitimava as transmissdes a
terceiros. No entanto, se posteriormente viesse a aparecer o verum dominus,
somente restaria a tais exercer contra os vendedores os direitos pessoaqis
resultantes do contrato.

Por que a lei dispensava o registro destes titulos? Isto resulta de uma
confusdo no senfido da expressdo “publicidade”. O sistema de registro de
imoveis, & época, era entendido como um meio de se gerar tdo somente a
publicidade dos direitos sobre imodveis. Uma vez que os autos judiciais eram
também publicos, o registro nada acrescentaria aos fitulos, razdo por que, na
compreensdo da época, ndo seria necessdrio. E evidente, no entanto, a
confusdo: a publicidade gerada pelo registro € qualificada, e possui atributos
muito proprios, como a legitimacdo, da qual j& se tratou, e a “cognisciilidade” (a
presuncdo absoluta de conhecimento das informacdes que constam do registro,
ou seja, a impossibilidade de se alegar seu desconhecimento). J& a publicidade
dos autos judiciais significa tdo somente que estes sdo acessiveis pelo publico.
Pois bem, tal situacdo gerava uma “precariedade” de titulos, pela qual por vezes
era bastante dificil, em especial para o leigo, avaliar a solidez do fitulo de
propriedade ostentado pelos vendedores dos imoveis.

O Codigo de 1916 modificou este panorama, ao exigir, no artigo 532, o
registro também das aquisicdes fundadas em titulo judicial.

Um segundo problema era a possivel existéncia de gravames ocultos
sobre os bens, que, na esteira daquilo que ja foi dito quanto ao problema
anterior, e, ainda, da inexisténcia a época de um fdlio real (a matricula somente
foi instituida pela Lei 6.015 de 1973), poderiam atingir os adquirentes.

E um fterceiro problema era a falta de seguranca contratual dos
promissdrios compradores dos imodveis causada pela possibiidade de
arrependimento das partes. A grande demanda por imdveis e a rdapida
urbanizacdo geravam uma intensa valorizacdo dos terrenos. Assim, por vezes, era
vantajoso ao promitente vendedor desfazer um negdcio encetado anteriormente
— ainda gque pagando alguma penalidade — e realizar uma nova venda, pelos
precos correntes. Imagine-se que A prometesse vender a B certo lote, e B fosse
pagando as parcelas regularmente. Apds um ano, A recebia, pelo mesmo

terreno, uma proposta de C, prometendo pagar o dobro do preco que havia sido




estipulado com B. A, entdo, devolvia a B todas as parcelas pagas, mais uma
multa se houvesse previsdo, e celebrava com C nova promessa de compra e
venda.

O Decreto-Lei n° 58 tinha por objetivo solucionar, ou mitigar tais problemas,
pelo estabelecimento de um procedimento de registro, no qual o loteador
deveria demonstrar a seguranca de seu fitulo, e pela imposicdo da
impossibilidade de arrependimento e irretratabilidade do compromisso de
compra e venda, originando a possibilidade da adjudicacdo compulséria em
favor do promissdrio comprador.

Deste modo, suas regras ndo eram destinadas a todo e qualquer
parcelomento do solo, mas somente aqueles que se revestissem de
caracteristicas de um “empreendimento”, quer situados em zona urbana ou rural.
Para isto, eram empregados trés critérios: o de gerar lotes destinados & venda; ser
a venda realizada a prazo; e ser realizada mediante oferta publica, ou seja, o
loteador colocava os lotes & venda no mercado, para compradores anénimos. E
importante observar que ndo se levava em consideracdo a quantidade de lotes
resultantes. Se um imovel fosse loteado em 50 lotes para que fossem doados aos
netos do proprietdrio, ndo havia necessidade de adocdo do procedimento
previsto no Decreto.

E isto era explicado pelo fato de que a grande preocupacdo do
mencionado diploma legal era a protecdo dos adquirentes, e ndo o urbanismo e
O meio-ambiente, como ocorre na Lei n® 6.766. Assim, somente fazia sentido sua
aplicacdo nas situacdes em que houvesse maior risco a estes, ou seja, vendas a
prazo mediante oferta publica.

Os vdrios documentos apresentados o registro combinavam a
manifestacdo da vontade do proprietdrio de modificar a conformacdo de seu
bem - o requerimento — e a comunicacdo de uma série de fatos, como a
delimitacdo material no solo, pelas plantas, a obtencdo de certas aprovacoes,
etc0,

O registro era feito em livro préprio — dada a sistemdtica dos decretos de
registros publicos de 1928 e 1939, que dividiam os livros em séries segundo d

natureza dos atos praticados, & margem dos quais eram averbados os

20 Cf. F. C. PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, Vol. Xlll, 2a ed., S3o Paulo, RT, 2014, pp. 124-125.




compromissos de compra e venda.

Estas averbacdes, contudo, ndo finham o conddo de transmitir a
propriedade. Esta seria transmitida pelo registro da escritura definitiva de compra
e venda no livro 3 (trés), apds o pagamento de todas as parcelas e sua outorga

pelo vendedor, ou, se o caso, pela adjudicacdo compulsoria.

O Decreto-Lei n° 271 de 1967

Em 28 de fevereiro de 1967 foi promulgado e publicado o Decreto-Lei n°
271. Este ndo foi, até hoje, objeto de revogacdo expressa, pelo que segue em
vigor naquilo que ndo € incompativel com a legislacdo posterior.

Esta norma tinha por objetivo tratar tdo somente do parcelamento do solo
urbano. Assim, o parcelamento dos imdveis rurais seguia, como segue até hoje,
disciplinado pelo Decreto-Lei n° 58 de 1937.

O Decreto trazia, pela primeira vez, uma distincdo entre os institutos do
loteamento e do desmembramento, baseada na existéncia ou ndo da abertura
de novas vias de circulacdo. Observe-se que este também serd o critério na Lei n°
6.766, que permanece regendo a matéria.

Ainda, o novo Decreto reforcava a autonomia dos municipios, atribuindo-
lhes a possibilidade de submeter a aprovacdo do projeto de loteamento as
necessidades locais, como, por exemplo, a destinacdo de dreas a finalidades
publicas: instalacdo de escolas, construcdo de pracas, parques, hospitais, efc.
Nesse sentfido, autorizava a recusa & aprovacdo do projeto tdo somente em
razdo de um excessivo adensamento, com subutilizacdo de infraestrutura. Assim,
diferentemente do que ocorria no Decreto-Lei n° 58, jd h& aqui preocupacdes de
ordem urbanistica, manifestadas na expressdo “desenvolvimento local
adequado”, constante do inciso | de seu artigo 2°.

Outra inovacdo consistiu em atribuir ao registro do loteamento o efeito de
transmitir ao municipio a propriedade de todas as vias, pracas ou outras dreas
destinadas a finalidades publicas. Esta transmissdo, no entanto, poderia ser
revertida mediante processo judicial, na hipdtese de o empreendimento
fracassar, ou seja, na inocorréncia de vendas dos lotes. Observe-se que nos

termos do artigo 3° do Decreto-Lei n°® 58 de 1937 o registro tornava estas dreas




inaliendveis; a transmissdo ao municipio, contudo, dependia de um ftitulo
especifico devidamente registrado, como uma doacdo, desapropriacdo, etc.

O Decreto-Lei n° 271 também inovou ao tratar da legitimidade para se
exigir a observ@ncia de restricdes urbanisticas. Segundo o artigo 6°, caberia aos
vizinhos, ou ao loteador — ainda que todos os lotes j& houvessem sido vendidos —
qjuizar acdo para impedir a realizacdo de constfrucdo em desacordo com as
restricoes urbanisticas convencionais do préprio loteamento, ou de outra origem,
como, por exemplo, a legislacdo urbanistica municipal.

Finalmente, o artigo 3° do Decreto-Lei n°® 271 equiparava as figuras do
loteador e do adquirente de lote as do incorporador e do adquirente de unidade
autdbnoma condominial, estas Ultimas previstas na Lei n° 4.591, de 1964. Desta
forma, determinava a aplicacdo da Lei n® 4.591 aos loteamentos, estabelecendo-
se uma analogia entre a edificacdo e as obras de infraestrutura. E interessante
observar que até a inclusdo do artigo 1.358-A no Cddigo Civil Brasileiro, pelo
advento da Lei n°® 13.465 de 2017, este dispositivo era utilizado como fundamento

para a aceitacdo em alguns estados da figura do “condominio de lotes”.

A Lei 6.766 de 1979

O Decreto-Lei n°® 271, ndo obstante elaborado originalmente por Hely
Lopes Meirelles, acabou sendo promulgado com mutilacdes em seu texto,
ficando, com isso, com um conteUdo pouco satisfatorio?!.

Com isso, em 1977, o senador paulista Otto Cirlo Lehmann — que viria a dar
nome & futura Lei n® 6.766, conhecida como “Lei Lehmann” - apresentou projeto
de uma nova lei de parcelamento do solo urbano. Nesse sentido, seu discurso de
justificacdo, proferido no plendrio do Senado Federal no dia 11 de marco de
1977:

No exercicio de nossa profissGdo de advogado, em debates na Ordem dos
Advogados ou no Instituto dos Advogados, a matéria tem estado presente
nestes Ultimos vinte anos. E tdo gritante se tornou a necessidade de sanar
as graves consequéncias da legislacdo superada que o Governo
Revoluciondrio logo se preocupou com o assunto, tendo entdo o Ministro
Roberto Campos, por intermédio do Arquiteto Henrique Mindlim, na época
Presidente do Instituto de Arquitetos do Brasil, solicitado ao Professor Hely
Lopes Meirelles, a elaboracdo de um projeto de lei nesse sentido. No
entanto, o Decreto-lei n° 271, de 28 de fevereiro de 1967, resultante dessa

% ¢f. Diario do Congresso Nacional, Ano XXXII, N. 009, edi¢cdo de 12 de margo de 1977.




necessidade, foi desvirtuado. NGo obstante oriundo de projeto do Professor
Hely Lopes Meirelles, a Ultima hora foi reduzido a uns poucos artigos,
remetendo o problema para a lei que dispde sobre o condominio em
edificacoes e incorporacées imobilidrias, inaplicdvel a espécie, e, por isso
mesmo, até hoje sem a devida regulamentacado. |(...)

[O novo projeto] orientou-se, oufrossim, no sentido de estabelecer os
requisitos urbanisticos minimos para loteamento e desmembramento,
permitindo aos Estados e Municipios legislar complementarmente,
estabelecendo outras exigéncias para melhor adaptacdo as
peculiaridades regionais e locais. Estabelece as normas gerais sobre
parcelamento do solo urbano, deixando a sua complementacdo aos
Estados e Municipios, o que vem reforcar sobremaneira a atuacdo destes
na promo¢d@o do seu desenvolvimento urbano e na solu¢do dos seus
problemas urbanisticos. De outra parte, o projeto, de um lado, cuida de
normas de protecdo aos compradores de lotes, tornando mais fdcil a
fransferéncia definitiva dos mesmos, e, de outro, estabelece sancdes aos
loteadores irregulares, definindo com precisdo os crimes e reforcando, com
isso, atuacdo das autoridades municipais e estaduaqis.?2

A nova lei, promulgada em 1979 tinha, assim, por escopo disciplinar o
fracionamento da propriedade imobilidria urbana, de modo a infegrd-la a
cidade, e, por isso, viria a disciplinar a matéria sob frés perspectivas.

A primeira delas envolve uma perspectiva de direito privado, e tem por
objetivo a protecdo dos adquirentes dos lotes. Isto aparece, por exemplo, nos
varios artigos que tratam dos confratos de venda dos lotes, e de suas cldusulas, a
saber, 25, 34 e 39.

A segunda perspectiva envolve os aspectos urbanisticos do lotfeamento,
que é considerado um subsistema do macrossistema da cidade?3, ou ainda um
“meio de urbanizacdo”?4, H4G, portanto, interesses reconhecidos e protegidos pela
lei que ultrapassam aqueles dos adquirentes. Isto se mostra claramente nas regras
acerca das dreas com destinacdo publica que devem estar presentes no projeto
e em sua harmonizacdo com a cidade - vias de circulacdo, equipamentos
urbanos e comunitdrios, espacos livres de uso publico, etc.

E hd, finalmente, uma terceira perspectiva, de natureza ambiental, que
limita o exercicio da propriedade pelo fitular de propriedade imobilidria. H&, por
exemplo, imdveis urbanos que ndo podem ser parcelados, indicados no

pardgrafo Unico do artigo 3°, como, por exemplo, terrenos alagadicos, ou

22 Cf Di4rio do Congresso Nacional, Ano XXXII, N. 009, edi¢do de 12 de margo de 1977.

2 Cf. C. Y. MOROMIZATO YOSHIDA, Sustentabilidade urbano-ambiental: os conflitos sociais, as questées urbanistico-
ambientais e os desafios a qualidade de vida nas cidades, in, Sustentabilidade e temas fundamentais de Direito
Ambiental, Campinas, Millenium, 2009, p. 75.

4 Cf. H. Lopes Meirelles. Direito Municipal Brasileiro, 16a Ed., Sdo Paulo, Malheiros, 2008, p. 569.




aterrados com material nocivo a saude publica, ou, ainda, com declividade igual
ou superior a 30% (trinta por cento), dentre outros.

Dessa maneira, as normas da Lei n® 6.766, de 1979, conjugam os direitos
subjetivos e as faculdades do proprietdrio do imoével loteado e dos adquirentes
dos lotes, as diretrizes e os limites do Direito Urbanistico, e os limites impostos pelas
demandas da sustentabilidade ambienta?s,

Todos estes aspectos de direito publico envolvidos no loteamento sdo
manifestados nas varias exigéncias que podem ser impostas ao loteador no plano
diretor do municipio, nas vdarias aprovacoes que sAo necessdrias a sud
regularidade, na propria exigéncia de seu registro, na existéncia de dimensoes
minimas impostas a cada lote (que, no plano federal, significam uma drea
minima de 125 metros quadrados, com ao menos 05 metros de frente), ou até
mesmo na possibilidade de parcelamento compulsério do solo, ndo prevista na
Lei 6.766, mas no Estatuto da Cidade.

Pode-se dizer que as disposicoes da lei, de maneira geral, tém uma
perspectiva preventiva, de se evitar problemas futuros. Isto se mostra no
procedimento que se exige para o parcelamento, em que se demonstra a
titularidade do imével, a salde financeira do loteador, a inexisténcia de acoes
judiciais que possam comprometer o empreendimento, ou mesmo sud

probidade, previstos no artigo 18 da Lei n° 6.766.

AS MODALIDADES DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO NA VIGENCIA DA LEI n°
6.766/1979

Vicente de Abreu Amadei propde trés classificacdes aplicdveis ao
parcelamento do solo urbano realizado na vigéncia da Lei 6.766 de 19792,

A primeira delas distingue loteamento de desmembramento, e estd
expressa na propria lei. Assim, loteamento € o parcelamento realizado fora do
sistema vidrio j& existente; e desmembramento € o parcelamento realizado
dentro do sistema vidrio j& existente. A segunda classificacdo, aplicdvel
especificamente aos desmembramentos, distingue os desmembramentos de

grande porte, que se sujeitam aqos requisitos do artigo 18 da lei, dos

%> Cf. V. C. AMADEI E V. A. AMADEI, Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano em todos os seus aspectos
(loteamento e desmembramento), 3a Ed., Campinas, Millenium, 2012, p. 2.
2 Idem, pp. 12-14.




desmembramentos de pequeno porte, que seguem um procedimento
simplificado.

E a terceira classificacdo distingue os parcelamentos entre regulares,
regularizados, irregulares e clandestinos. Regular € o parcelamento executado
desde o principio nos termos do projeto aprovado pelo municipio e registrado.
Regularizado € o parcelamento que em um primeiro momento estava viciado,
mas que, por meio de procedimento de regularizacdo fundidria, foi frazido a
legalidade. Irregular € o parcelamento aprovado pelo municipio, mas ndo levado
a registro, ou entdo aprovado e registrado, mas implantado no solo de maneira
diferente daquela que consta do projeto arquivado. E finalmente, clandestino é o

parcelamento que ndo conta com qualguer aprovacdo da Municipalidade.

Do objeto do parcelamento do solo urbano

Como ja se disse, a Lei n° 6.766, de 1979, trata especificamente do
parcelamento de imdveis urbanos, pelo que ficam excluidos de suas regras os
parcelamentos rurais. Logo, para que se possa parcelar segundo suas regras, a
drea deve estar situada em zona urbana (jd intfegrada a cidade), de expansdo
urbana (localizada nas franjas da cidade, em regides contiguas a zona urbanal)
ou de urbanizagcdo especifica (localizada em regido ndo contigua a zona
urbana, mas destinada a urbanizacdo, como, por exemplo, regides de interesse
turistico, proximas a rios, lagos, represas, rodovias, etc.).

Este imovel urbano destinado ao parcelamento consiste em uma “gleba”.
A lei ndo define em que consiste a gleba, e a este respeito hd alguma polémica
na Doutrina. Para Didgenes Gasparini, geba é a drea na qual se pode implantar
lofeamento ou desmembramento para fins urbanos, que ndo resulte de
urbanizacdo ja efetivada.?” Para Afr@nio de Carvalho, € a porcdo de terras
divisivel em lotes. E para Vicente de Abreu Amadei consiste na drea de terreno
que ainda ndo foi objeto de parcelamento urbano regular (ou seja, aprovado na

prefeitura e registrado), apds o que passard a ser composta por lotes e de dreas

%7 Cf. V. C. AMADEI E V. A. AMADEI, Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano em todos os seus aspectos
(loteamento e desmembramento), 3a Ed., Campinas, Millenium, 2012, pp. 15-16.




publicas. Percebe-se, em todas as definicdes, a aptiddo para o parcelamento,
mas Ndo necessariamente a inexisténcia de parcelamento anterior?s,

Nesse sentido, o parcelamento de um lote — ou seja, de imovel &
resultante de parcelamento - € conhecido como ‘“reparcelamento”, e, em
principio, se sujeita também ao artigo 18 da Lei n° 6.766; no entanto, a
jurisprudéncia tem fixado critérios que autorizam a flexibilizacdo da regra,

aplicando-se o procedimento do desmembramento de pequeno porte.

Do sujeito do parcelamento do solo urbano

Sendo o ‘“parcelar” uma das faculdades inerentes a propriedade
imobilidria, somente o proprietdrio da gleba poderd parceld-la. E pelas
modificagcdes que isto gera a coisa, se o imdvel pertence a mais de uma pessoq,
todas deverdo manifestar sua vontade no exercicio de exercer esta faculdade.
Ndo havendo consenso quanto a isso, deverd haver a extingdo do condominio
ordindrio, ndo podendo existir decisdo no sentido do parcelamento por maioria
dos condéminos.

Por essa razdo, se exige do parcelador a apresentacdo ao registro de um
historico comprovado das titularidades, abrangendo os Ultimos 20 anos, contados
da prenotacdo do pedido na serventia. A isto se denomina “filiacdo vintendria”
do imovel. Por que este prazo € de 20 (vinte) anos? A ideia presente na Lei n°
6.766 seria a de equiparar o periodo ao prazo maximo de usucapido de bens
imoveis que entdo vigorava no Codigo Civil de 1916. Isto levou parte da Doutrina
a sustentar que o periodo feria sido reduzido com o advento do Codigo Civil de
2002, que reduziu este prazo mdaximo a 15 anos??.

No entanto, ndo pode o registrador recusar o registro de loteamento por
perceber que algum dos fitulos mencionados no histérico contenha vicios, se o
respectivo registro ndo for cancelado. Como j& se disse, pelo principio da
legitimacdo, vale aquilo que consta do registro até que este seja cancelado. E
isto & reforcado pelo artigo 55 da Lei n° 13.097, de 2015, que reputa serem

inoponiveis aos adquirentes dos lotes — sem exigir sua boa-fé — as situacoes

%% Cf. V. C. AMADEI E V. A. AMADEI, Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano em todos os seus aspectos
(loteamento e desmembramento), 3a Ed., Campinas, Millenium, 2012, pp. 39-40.
2 Idem, p. 287.




juridicas ndo constantes das matriculas, restando a seus fitulares sub-rogarem-se
nos direitos do loteador.

Deve ser verificada pelo registrador a existéncia de quaisquer énus sobre o
imoével, ou seja, direitos de terceiros que ndo sdo seus proprietdrios, que, em
alguns casos inviabilizam o empreendimento, e em outros exigem a anuéncia do
terceiro (como, por exemplo, na existéncia de hipoteca — a transmissdo de partes
da gleba ao poder publico para abertura de vias, pracas, etc., pode,
potencialmente, reduzir a garantia do credor hipotecdrio).

Por outro lado, o reforco de eficacia produzido pelo artigo 55 somente faz
senfido quando se considera a existéncia de um procedimento de registro de
loteamento com rigor superior ao das transmissdes imobilidrias em geral, pelo que
ndo é adequado dizer que este mesmo dispositivo da Lei n° 13.097 revogou 0s
dispositivos da Lei n® 6.766 que exigem as certiddoes de acdes em nome dos

proprietdrios do bem.

O registro do loteamento

A aprovacdo pela prefeitura do projeto de loteamento condiciona o
inicio das obras pelo loteador; e o seu registro condiciona o inicio das vendas, sob
qualguer modalidade — venda propriamente dita, promessa, proposta, reserva de
lote, etc.30,

Com isso, e no intuito de se reforcar a observancia das regras da lei, esta
previu a existéncia de crimes destinados a apenar condutas que a possam violar.
Tais crimes sdo cominados contra o loteador faltoso, seu mandatdrio, gerente,
diretor de sociedade, ou quem concorra para sua prdtica, e mesmo contra o
registrador, e estdo previstos nos artigos 50 a 52 da Lei n° 6.766.

O registro do loteamento € declaratério, naquilo que diz respeito &
mudanca da situagcdo juridica das partes da gleba que se tornardo lotes, e
constitutivo quanto aquelas que se tornam bens publicos3!. Tal como no Decreto
n° 271, a transmissdo destas Ultimas ao Poder PUblico é consequéncia automdtica

do registro do loteamento no registro de imoveis.

% Cf. V. C. AMADEI E V. A. AMADEI, Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano em todos os seus aspectos
(loteamento e desmembramento), 3a Ed., Campinas, Millenium, 2012, p. 268.
3 Idem, p. 319.




Caberd ao registrador avaliar, além dos requisitos do artigo 18 e da
viabilidade do imdvel, sob o ponto de vista registral, também a legitimidade de
guem requer o parcelamento, bem como sua propria competéncia em razdo da
situacdo do imovel.

Em caso de loteamento situado em gleba que abranja mais de uma
circunscricdo de registro, a inscricdo deverd ser feita, nos termos do artigo 21 da
Lei n° 6.766, em todas elas, sob pena de o loteamento ser reputado irregular.
Assim, se, por exemplo, a gleba estd situada em trés circunscricdoes, e dois
registradores qualificam o fitulo positivamente, e o terceiro o quadlifica
negativamente, ndo hda loteamento. Deverd, em tal caso, o loteador atender as
exigéncias do terceiro registrador, ou requerer a suscitacdo de duvida. Por outro
lado, a negativa de uma circunscricdo ndo enseja o cancelamento automatico
em outra.

Em tais casos, o requerimento de loteamento deverd ser processado em
cada circunscricdo, de maneira sucessiva. A lei reputa nulos os atos praticados
em situacdo de processamento concomitante em mais de uma serventia.

De todo modo, nenhum lote poderd situar-se em mais de uma
circunscricdo, devendo o corte ser feito levando-se isto em conta.

Cabe, ainda, ao registrador realizar o controle das aprovacdes exigidas
em lei, dentre as quais se destaca a aprovacdo pelo municipio, que caduca no
prazo de 180 dias.

H& discussdo acerca da intensidade deste controle: trata-se de confrole
meramente formal, ou pode o registrador recusar aprovacdo patentemente
ilegale

Para Francisco Eduardo Loureiro, e segundo o decidido pela Corregedoria
Geral da Justica de SGo Paulo no processo CGJSP 1258/2000, em caso de
patente ilegalidade cabe ao registrador rejeitar a aprovacdo. Por outro lado,
para Vicente de Abreu Amadei®?, e segundo o decidido nos processos CGJSP
933/2006, 745/2009, 2010/00061617, todos da Corregedoria Geral da Justica do
Estado de S@o Paulo (e esta € a jurisprudéncia dominante neste momento)33, o

controle pelo registrador deve ser meramente formal, j&@ que a qudlificacdo

2 Cf. V. C. AMADEI E V. A. AMADEI, Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano em todos os seus aspectos
(loteamento e desmembramento), 3a Ed., Campinas, Millenium, 2012, pp. 282-283.
33 soe . , . .

Cf. Sitio de internet da prépria Corregedoria.




material por ele importaria heterocontrole administrativo de legalidade: uma vez
que o registrador ndo infegra a administracdo municipal, haveria controle de
legalidade administrativo de uma instGncia administrativa por outra. Portanto,

ndo Ihe cabe realizar este juizo, sob pena de malirato a legalidade.

ALGUNS PROBLEMAS CONTEMPORANEOS RELACIONADOS AO PARCELAMENTO DO
SOLO URBANO

Os loteamentos fechados

A ideia central dos “loteamentos fechados” € a de um loteamento em
que 0 acesso ds suas vias de circulagcdo €, de alguma maneira, controlado pelos
proprietdrios dos lotes, razdo por que tem sido denominado, com mais precisdo,
“loteamento de acesso controlado”. E a terminologia que foi adotada pela Lei n°
13.465, de 2017, que incluiu o paragrafo 8° no arfigo 2° da Lei n® 6.766.

Esta modalidade de loteamento ndo se confunde com o chamado
“condominio deitado”, ou condominio de casas, ou mesmo com o condominio
de lotes, j@ que a propriedade das vias de circulacdo e dos espacos livres é
publica (ao passo que nas diferentes modalidades condominiais serd privada,
consistindo em drea comum pertencente aos condéminos).

Muito j& se discutiu a respeito da legalidade destes empreendimentos34.
No entanto, mesmo antes de seu reconhecimento expresso em dmbito federal
pela Lei n° 13.465, j& havia legislacdo municipal a este respeito, estabelecendo
critérios para a sua realizacdo. E nesse senfir j& vinha prevalecendo na
jurisprudéncia que os loteamentos com acesso contfrolado eram licitos, desde
que houvesse legislacdo municipal urbanistica os autorizando, e que ndo
houvesse um fechamento total, mas sim apenas acesso controlado, motivado
pela necessidade de seguranca dos moradores.

Discussdo andloga, e que também jd vinha caminhando na jurisprudéncia
no sentido da legalidade, € a cobranca por associacdo de moradores de uma
“mensalidade” para fins de manutencdo do loteamento, a despeito de ndo se

admitir a filiacdo compulséria dos proprietdrios dos lotes. Disto também cuidou a

i Cf., por exemplo, V. C. AMADEI E V. A. AMADEI, Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano em todos os
seus aspectos (loteamento e desmembramento), 3a Ed., Campinas, Millenium, 2012, pp. 15-24; E. SOCRATES CASTANHEIRA
SARMENTO FILHO, Loteamento Fechado ou Condominio de Fato, 1a Ed., Curitiba, Jurud, 2012.




Lei n® 13.465, de 2017, ao incluir na Lei n°® 6.766 o artigo 36-A, prevendo que as
atividades desenvolvidas por estas entidades, desde que ndo tenham fins
lucrativos, sujeitam os fitulares dos iméveis d normatizacdo e disciplina constantes
de seus afos constitutivos, bem como ao rateio dos recursos necessarios Ao

alcance de seus objetivos.

Desmembramento, desdobro e dispensa do registro especial

Qualquer loteamento, por interferir no sistema vidrio da cidade, envolve,
necessariamente, aspectos de direito publico, pelo que sempre lhe serdo exigiveis
os requisitos do artigo 18 da Lei n°® 6.766. Havendo abertura de nova via, mesmo a
divisdo de uma gleba em dois lotes deverd ser processada segundo o
procedimento do registro especial.

E os desmembramentose A rigor, segundo a Lei n°® 6766 — que nGdo contem
qualguer distincdo a este respeito - os desmembramentos teriom, em qualquer
caso, tratamento idéntico. O mesmo procedimento seria aplicado a um
parcelamento sem abertura de vias publicas que resultasse em dois ou em 50
(cinquenta) lotes.

No entanto, desde tempos tem a jurisprudéncia criado um regime juridico
simplificado para os desmembramentos de pequeno porte. Estes tém sido
denominados “desdobros”, ndo obstante, a rigor, “desdobro” consista em
desmembramento de um lote em dois. Ainda assim, o termo tem designado este
procedimento simplificado de parcelamento, resulte em dois lotes ou em mais.

Tal regime ndo segue as regras do artigo 18 da Lei n° 6.766. De maneira
geral — e hd variacdes de estado a estado - exige-se apenas requerimento
firmado por todos os proprietdrios, planta, memorial descritivo, ART e aprovacdo
pela Prefeitura Municipal. Ndo se exige, por exemplo, a apresentacdo de histérico
vintendrio, das certiddes dos distribuidores, de exemplar de contfrato padrdo, etc.

A grande questdo neste tema é saber qual é o limite para a aplicacdo
deste regime simplificado, j& que a lei nGo o prevé.

O "norte” que deve ser seguido € dado pelo Decreto-Lei n° 58, de 1937:
consiste em saber se se trata ou ndo de empreendimento imobilidrio, com lotes

destinados a venda publica. Se sim, ndo seria aplicével o regime simplificado; por




outro lado, ndo consistindo o parcelamento em empreendimento, seria aplicavel
o regime do desdobro.

A jurisprudéncia administrativa da Corregedoria Geral de Justica do
Estado de S@o Paulo tem fratado do tema hd algum tempo. Em 1983, admitiv o
regime simplificado para “seis ou sete lotes”; e em 1988, para dez. Mas a
quantidade ndo é o Unico critério. Leva-se em conta, por exemplo, a ocorréncia
de outros parcelamentos anteriores, as dimensoes dos lotes, etc.35.

Atualmente, hd previsdo de critérios mais ou menos objetivos nas Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo, situacdo
que se repete em diversos estados. Segundo o disposto no item 170.5 do Capitulo
XX do Tomo Ill, hd, em principio, um limite de dez lotes; ou 20 (vinte) se o
parcelador demonstrar, por certiddo expedida pela Prefeitura Municipal, que j&
hd no local infraestrutura implantada, ou seja, galerias de daguas, iluminacdo,
esgoto, dentre outros. Mas o registrador deve estar atento a outros elementos: por
exemplo, parcelamentos sucessivos, abertura recente de rua, ainda que por

desapropriacdo, etc.

Certidoes dos titulos mencionados no histérico

O sistema brasileiro de registro de imdveis adota uma inscricdo que, em
regra, € constitutiva. No entanto, € causal, o que significa que ndo ha transmisséo
por ato inter-vivos sem registro; mas que, por outro lado, a validade do ftitulo
condiciona a validade do registro.

E, por essa razdo, a Lei n® 6.766 exige a apresentacdo de um histérico
comprovado dos titulos registrados nos Ultimos 20 anos, como j& se viu.

A questdo é: em que consiste esta comprovacdo? Basta a certiddo da
maftricula em que constem todos os titulos registrados ou €& necessdria a
apresentacdo da comprovacdo de cada titulo em si, ou seja, certiddes de todas
as escrituras publicas, formais de partilha, etc., que tenham sido registrados?

Para Afr@nio de Carvalho, as certiddes dos titulos em si sGo, nos termos da

lei, exigiveis pelo registrador3s. No entanto, ndo hd, para o autor, qualquer sentido

.\ respeito, cf. J. B. GALHARDO, O Registro do Parcelamento do Solo Para Fins Urbanos, 1a Ed., Porto Alegre, SafE, 2004,
pp. 22-27.

*® para um resumo da discussao, cf. V. C. AMADEI E V. A. AMADEI, Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano
em todos os seus aspectos (loteamento e desmembramento), 3a Ed., Campinas, Millenium, 2012, pp. 287-289.




pratico nisto, pelo que deveria bastar a apresentacdo da certiddo dos
respectivos registros. Segadas Viana sustenta posicdo semelhante: a lei exige a
apresentacdo dos fitulos, mas isto € um excesso de zelo do legislador.

Posicdo diferente adota Gilberto Valente da Silva, para quem os tfitulos em
si ndo sdo exigiveis. O que comprova o histérico € a certiddo da matricula
contendo os registros, esgotando-se a comprovagdo.

J& para Vicente de Abreu Amadei, as certiddes dos respectivos titulos sco
exigiveis, e a exigéncia faz sentido: sendo o sistema de registro causal, e havendo
possibilidade de cancelamento dos registros pelo defeito dos titulos, o acesso a
estes deve ser faciltado aos interessados, o que se atinge pela sua
disponibilizacdo nos autos do loteamento?’. Esta €, também, a posicdo atual do

Conselho Superior da Magistratura de SGo Paulo.

Certidoes positivas que impedem o registro do loteamento

Denfre as vdarias certiddes exigidas pelo artigo 18 da Lei n° 6.766, ha
algumas que, se forem positivas, impedem o registro do lotfeamento.

Sdo assim as certiddes fributdrias relativas ao imovel. Em principio, serd
apenas uma, municipal, e que diz respeito essencialmente ao IPTU. No entanto,
hd algumas situacdes em que também poderd haver uma certiddo tributdria
federal: sdo os casos em que o imovel era rural e passou a urbano, ou entdo os
Ccasos em que o imovel é foreiro, ou seja, de dominio da Unido, e aforado ao
particular.

Também impedem o registro do loteamento, se positivas, as certiddes de
acoes reais sobre o imdvel, como a ac¢do reivindicatdria, diviséria, demarcatdria,
confesséria, etc. Entendeu o legislador, dentro do espirito da prevencdo de
conflitos, que o risco potencial aos adquirentes gerado pela existéncia de acoes
desta natureza em curso era suficiente para inviabilizar o empreendimento,
independente de seu desfecho. Deve-se dizer que grande parte deste risco foi
mitigada ou eliminada pelo artigo 55 da Lei n® 13.097, do qual j& se tratou.

Finalmente, também impedem o registro do loteamento certiddes que

ensejem duUvida sobre a probidade do loteador, e aqui, novamente, se vé a ideia

*’ Cf. V. C. AMADEI E V. A. AMADEI, Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano em todos os seus aspectos
(loteamento e desmembramento), 3a Ed., Campinas, Millenium, 2012, pp. 287-289.




de prevencdo de litigios. Tratam-se das certiddes positivas de acdes penais, em
nome do loteador, acerca de crime contra o patrimdénio ou crime contfra a
Administracdo PUblica. Perceba-se que ndo se exige condenacdo, nem muito
menos trénsito em julgado: a existéncia de acdo em curso € suficiente para
impedir o registro do lotfeamento. Somente a reabilitacdo afasta a proibicdo.

H& alguma discussdo acerca da constitucionalidade do dispositivo, em
atencdo a presuncdo de inocéncia. Prevalece amplamente, no entanto, que a

exigéncia € vdlida.

Certidoes positivas que ndo impedem o registro

As demais certiddes exigidas no artigo 18, que dizem respeito a acoes
civeis pessoaqis ou a protestos — tém por objetivo demonstrar a inexisténcia de risco
aos adquirentes (isto €&, oriundo de fraude confra credores ou fraude &
execucdo), pela solvéncia do parcelador e seus antecessores.

O fato de tais certiddes serem positivas, em principio, ndo impede o
loteamento; mas cabe ao registrador exigir demonstracdo de prova da
inexisténcia de risco, o que se dard, por exemplo, na existéncia de acdo de valor
irrisorio em face do loteador detentor de um grande patrimoénio3s,

Novamente, o reconhecimento pelos tribunais da efetividade do artigo 55
da Lei n° 13.097 poderad trazer mudancas nisto para o futuro, j& que, nos termos do
dispositivo, os adquirentes dos lotes ndo poderiaom, de uma maneira ou de outra,

ser atingidos pelos efeitos da eventual decretacdo de fraude.

CONCLUSAO

O adensamento populacional das cidades brasileiras demanda institutos
juridicos aptos a oferecer seguranca juridica aos adquirentes de lotes urbanos,
bem como tutelar os interesses da coletividade naquilo que toca a um “direito a
cidade”. Assim, a compreensdo dos conceitos de “gleba”, “lote”, “loteamento”,
“desdobro”, bem como da prépria estrutura interna do parcelamento do solo
urbano é fundamental.

As leis n° 13.097, de 2015, e n°® 13.465, de 2017, trouxeram mudancas

relevantes ao regime juridico destas aquisicoes. A primeira tem por objetivo

#Cf.).B. GALHARDO, O Registro do Parcelamento do Solo Para Fins Urbanos, 1a Ed., Porto Alegre, SafE, 2004, pp. 60-68.




proporcionar aos adqguirentes protecdo contra eventuais situacoes juridicas que
ameacem sua aquisicdo; e a segunda delas colocou fim a vdrias questdoes que
tumultuavam a concretizacdo juridica de empreendimentos imobilidrios, como a
o condominio de lotes, os loteamentos com acesso controlado, a cobranca de
contribuicdo por associacoes de moradores, dentre outras.

Caberdo as autoridades envolvidas conciliar os vdrios interesses no
parcelamento do solo urbano, em especial levando-se em conta a perspectiva

preventiva que orienta suas regras e requisitos.
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