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“... Era uma alegacdo desnecessdria, porque Arcadio ndo tinha ido 14 para fazer justica. Ofereceu-
se simplesmente para criar um escritério de registros de propriedade para que José Arcadio
legalizasse os titulos da terra usurpada, com a condi¢do de que delegasse ao governo local o
direito de cobrar as contribuicaes.”

(GABRIEL GARCIA MARQUEZ, Cem Anos de Solidao)

1. INTRODUCAO

No dia-a-dia dos servigos de um Registro Imobilidrio, nos defrontamos com proble-
mas complexos, as vezes inesperados, alguns inusitados, que nos obrigam, operadores do
direito, a langar mio de disciplinas que poderiamos situar em zonas fronteiricas entre o
direito privado e o publico. Sitio privilegiado e histérico do Registro Imobilidrio no Brasil, o
direito privado sofre, cada vez mais, os influxos poderosos do processo de publicizagio do
direito, absorvendo suas categorias, transformando-o consentaneamente com o desenvolvi-
mento econdmico e social do pafs,

Por outro lado, o registro imobilidrio no Brasil, inspirado desde o seu nascedouro num
modelo inteiramente baseado na economia agrdria, concebido, precipuamente, para prote-
¢do do crédito fundidrio, na metade deste século vé-se confrontado com o fendmeno da
industrializagdo e urbanizagéo cada vez mais crescentes - o que acabou por impor uma nova
pauta na reflexdo acerca de sua necessidade e importincia atuais. Instaurou-se, entdo, um
novo modelo - agora vocacionado 4 ampla tutela preventiva de conflitos, sofisticado sistema
de publicidade fundidria, ocupando um amplo espectro na galdxia da seguranca juridica.
Logicamente, este fato é pleno de conseqiiéncias ¢ vai acarretar a conformagio do Registro
Imobilidrio como um servico voltado i cidadania; vai obrigar-nos, registradores ¢ demais
profissionais do direito, & drdua tarefa de escoimar a Instituigiio dos graves preconceitos que
a cercam e que, ao longo do tempo, tém-na exposto aos olhos da sociedade como apéndice

() Este trabalho foi apresentado na 292 Reunido Regional dos Delegados Registradores de Imoveis,
realizada na cidade paulista de Monte Alto, em 8 de novembro de 1997. O autor dedica ao colega desla
Casa de Direito, registrador concursado no Estado de Sdo Paulo, o amigo ARY JOSE DE LIMA, com
quem tem compartilhado de estudos e debates e a quem deve parte das conclusGes aqui expostas.
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burocrdtico das elites agrdrias, sustenticulo ¢ legitimador de uma ordem social injusta e
anacronica, tudo como ilustrado na conhecida passagem do festejado escritor colombiano.

As questdes que eu gostaria de discutir nesses cadernos poderiam ser singelamente
formuladas da seguinte maneira: a unifica¢iio dos lotes e posterior desmembramento seria
uma modalidade de parcelamento do solo urbano, sujeita ao chamado “registro especial” da
Lei 6766/79?7 Em que medida os interesses sociais, singularizados aqui no direito dos consu-
midores, podem servir de vetor & correta compreensdo da necessidade do chamado “registro
especial”? E, finalmente, seria o Registro Imobilidrio o érgiio do Estado vocacionado a
regulagiio da contratacio privada?

Como se pode verificar, os temas propostos siio corriqueiramente enfrentados pelos regis-
tradores e profissionais do direito envolvidos com a matéria. Contudo, de maneira propositada,
vamos abordar esses temas a partir de uma perspectiva social, com enfoque centrado no interesse
publico, procurando compreender como o Registro Imobilidrio pode responder ao desafio de
ultrapassar o perfil tradicionalmente conservador, ocupando um espago que se lhe designa neste
fim de século.

2. REGISTRO ESPECIAL DA LEI 6766/79 - rigorismo formal?

A importancia da legislacio de parcelamento do solo para fins urbanos no pafs sempre se
assentou, teleologicamente, na colimagiio da seguranca juridica, expressa no bindmio: (a) liquidez
de dominio do parcelador e (b) protegiio aos futuros adquirentes de lotes. Visando & protegio dos
adquirentes, a legislaciio, que indiscutivelmente ostenta o cariter de ordem piiblica, sempre se
orientou no sentido de dotar o adquirente de todas as garantias que coloquem a salvo o bem
imdvel adquirido. O imputado rigorismo formal do chamado “registro especial” da Lei 6766/79
para o parcelamento do solo urbano, nas suas modalidades de desmembramento e loteamento,
assim se justificaria plenamente.

Alids, € esse o aspecto que merece a minha melhor consideragio: ainda que ultrapassados
os aspectos da aprovagiio urbanistica, ainda que seguramente se apure a idoneidade financeira
dos proprietdrios, resta sempre, como uma questdo mal resolvida, a protegiio do adquirente de
lotes urbanos oriundos de parcelamentos - adquirente que agora € revalorizado na figura juridica
do consumidor.

A lei 6766/79 dotou esse adquirente de poderosos instrumentos, verdadeira cidadela para a
cdmoda protegiio de seus interesses, na expressio de AFRANIO DE CARVALHO.

Sempre houve uma tendéncia de apreciar os pedidos de dispensa do “registro especial”
sopesando-se os interesses urbanisticos e de protec¢do ao futuro adquirente - em relagiio a este
tltimo, verificando-se a liquidez de dominio do parcelador, com a apresentagiio do clenco de
documentos do artigo 18 do citado diploma legal. Mas a realidade hoje € outra. O fendmeno do
consumo em massa impde uma nova 6tica na consideragiio da dispensa (ou ndo) do chamado
“registro especial”.

3. DISPENSA DO “REGISTRO ESPECIAL” PARA PEQUENOS
FRACIONAMENTOS

Nio havendo na lei a previsio de dispensa do registro especial para qualquer modalidade
de parcelamento - exceto para os casos de desdobro - os operadores do direito dedicaram-se, ao
longo dos tltimos anos, a diligente tarefa de procurar uma interpretacfio que pudesse favorecer o
trifico imobilidrio, desembaragando, de um lado, o parcelador do exaustivo elenco de documen-
tos que a lei exige e de outro garantir o futuro adquirente.
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Alids, aqui cabe um paréntese. O chamado rigorismo formal, se bem que orientado a louva-
veis fins de protegdo ao futuro adquirente dos lotes, na verdade ¢ um grave retrocesso sistematico,
pois confirma a orientago doutrindria que desconsidera olimpicamente a vigéncia, entre nés, do
principio da fé piiblica registral. i .

Decidindo sobre o tema posto, o magistrado HELIO LOBO JUNIOR (Processo 987/85, 1*
Vara de Registros Publicos da Capital de Sdo Paulo), avaliando a pretensio de unificacdo de
matriculas origindrias de loteamento, como superveniente desmembramento sem as providén-
cias dalei 6766/79, com “aproveitamento de lotes de loteamento regularmente registrado™, como
que antecipando as preocupacdes que iriam empolgar os juristas acerca do direito consumerista,
assim se manifestou: “Dessa forma, como frisado, os fins colimados pelo legislador devem ser
respeitados, ou sejam, o aspecto urbanistico e a prote¢iio aos adquirentes de lotes. Esse bindmio
¢ o norte & melhor compreensiio da atual legislagiio sobre parcelamento do solo urbano. O que
esta Vara de Registros Publicos tem feito, com o apoio da E. Corregedoria Geral da Justiga, €
dispensar, em determinados casos, o registro especial exclusivamente no que concerne d apresen-
tagiio da documentagiio elencada no artigo 18 da Lei 6.766, de 1979, e isso se dd4 em pequenos
desmembramentos que ndo representam um empreendimento imobilidrio de vulto, que niio
oferecem, portanto, um risco potencial aos adquirentes de lotes, notadamente no que tange a
liquidez do dominio ¢ & idoneidade do empreendedor. Essa mitigacdo de exigéncias, todavia, nio
quer dizer que inexistiu o parcelamento ou que € inaplicdvel, & espécie, a lei n® 6.766, de 1979,
que incide mesmo nos casos de dispensa do registro especial. Com efeito, niio se pode esquecer
que, apds a sua vigéncia, conforme o que dispde o art. 1°, o parcelamento do solo para fins
urbanos serd redigido por esta lei. Assim sendo, niio € um ato administrativo, emanado da Vara de
Registros Pidblicos ou da E. Corregedoria Geral da Justiga, que determinard as hipdteses de inci-
déncia do referido diploma legal. A lei n® 6.766, de 1979, sempre regerd os parcelamentos havi-
dos ap6s a sua vigéncia; o registro especial € que, por interpretagiio, visando a facilitar as relagdes
negociadas e niio entravar os pequenos fracionamentos, poderd ser dispensado. Seria um contra-
senso ficar determinado adquirente de lote sem a protegiio da legisla¢io em vigor apenas porque
o empreendedor, com amparo em normas administrativas ou n@o, deixou de efetuar o registro
especial. Na maioria das vezes, ainda que niio haja problemas ligados & idoneidade financeira do
empreendedor ou a liquidez de dominio, podem surgir litigios decorrentes dos contratos celebra-
dos, os quais merecem apreciaciio especifica da lei (arts, 25, 26, 27, 28, 31, 32, 33, 34, 35, etc.).
Assim, é de ser afastada a idéia de que a auséncia do registro especial retira as relagoes entre
vendedores e compradores de lotes do imbito de incidéncia da lei. A dispensa de mera providén-
cia administrativa-registraria ndo modifica a natureza das relagdes juridicas entre os interessa-
dos.”

O ilustre magistrado desenvolve aqui, em lticida percepgio, a idéia de que o registro espe-
cial da Lei 6766/79 ostenta esse cardter peculiarfssimo justamente porque se orienta no sentido de
desencadear um processo de intervengdo no dominio da contratagio privada, procurando estabe-
lecer uma igualdade material na contratagiio em massa.

4. PEQUENQOS PARCELAMENTOS E O “REGISTRO ESPECIAL”

Tradicionalmente, sempre houve a valorizagiio de indicios de que somente aqueles
parcelamen-tos que integrassem projetos de empreendimentos imobilidrios estariam sujeitos ao
chamado “‘registro especial”, o que parece uma afetagao do sistema anterior (Dec. Lei 58/37). De
fato, nio & relevante apurar se o desmembramento ostenta o cardter de empreendimento imobi-
lidrio que justificaria que se exigisse o seu enquadramento na Lei 6766/79. Isto porque a vigente
Lei 6766/79 dispde sobre o parcelamento do solo urbano sob um ponto de vista estritamente
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objetivo, isto &, fracionamento do solo urbano para fins de edificagfo, pouco importando que se
trate de um empreendimento imobilidrio ou ndo, que se vendam os lotes & vista ou ndo, ou que
o parcelador atue como profissional do ramo imobilidrio ou nido. A lei se satisfaz, tio-sd,
com a potencialidade dessa venda a futuros adquirentes.

Recentemente, apreciando o pedido de registro de loteamento sem a apresentagio do
contrato padrao exigido pela Lei 6766/79 (art.18), o C. Conselho Superior da Magistratura
de Sdo Paulo deixou assentado que o simples fato de que o total de lotes resultantes do
parcelamento ultrapasse o nimero de condéminos seria fato suficiente para exigir a apre-
sentacio do documento. Nesse V. Aresto se discutiu a exigibilidade de apresentagiio de docu-
mentos nos casos em que se declare que os lotes nfio se prestarfio a oferta puiblica. “°A respeito
argumenta a recorrente que o loteamento em questdo ndo se restard a oferta piiblica de venda
de lotes, destinando-se tdo-somente a regularizar situacdo em que condéminos de drea bruta
localizaram cada qual sua posse. Sucede que o niimero de lotes resultante do parcelamento
ultrapassa em muito o niimero dos condéminos, indicande potencial venda de terrenos. Lem-
bre-se, ademais, que os condéminos sao os loteadores e podem perfeitamente proceder a ven-
da individual de lote que, como tal, deve resultar de parcelamento registrado de forma regular;
com total atendimento aos requisitos legais, de ordem piiblica, assegurando-se os potenciais
adquirentes”. (Ap. Civ. 29846-0/2, Franca, DOIJ. 2.5.96, Rel. Des. Antdnio Carlos Alves Braga).

Mais uma vez, percebe-se a nitida preocupaciio com a tutela dos futuros adquirentes.
Mesmo quando expressamente os proprietdrios declarem que o parcelamento nio se destina-
rd a oferta pablica, que os lotes origindrios do fracionamento nao se prestario ao comércio,
ainda assim, de modo preventivo - e nenhum prejuizo adviria aos proprietdrios a formulagio
de um contrato padriio que remanesceria inerte no registro imobilidrio caso nfio se concreti-
zasse a venda publica - a lei exige o preenchimento de todas as formalidades legais.

5. DESMEMBRAMENTO DE DESMEMBRAMENTO E O “REGISTRO
ESPECIAL’

Vamos enfrentar outra questio: a correta compreensio do que seja gleba para os efei-
tos da Lei 6766/79. O artigo 2° assim conceitua o desmembramento: “considera-se
desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveita-
mento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique a abertura de novas vias e
logradouros piiblicos, nem no prolongamento, modificagdo ou amplia¢do dos jd existen-
tes”. Pelo enunciado legal, verifica-se com DIOGENES GASPARINI, que, para que haja
desmembramento, é necessdrio: (a) existéncia de uma gleba; (b) a ser dividida em lotes, (¢)
destinados & edificacgfio, (d) aproveitamento do sistema vidrio oficial existente, (e) fim urba-
no. A dificuldade se concentra unicamente na correta defini¢io do que seja gleba para fins
de parcelamento do solo urbano, o que niio € matéria ficil. Grosso modo, pode-se dizer que
gleba ¢ a por¢io de terra que ndo sofreu ainda qualquer modalidade de parcelamento do
solo urbano. Ou como registram TOSHIO MUKAI et alii: “Pode-se, assim, conceituar gleba,
nos termos da Lei, como a porgdo de terra que, ndo tendo sofrido nenhum parcelamento
anterior de cardter urbano (loteamento ou desmembramento urbano), é subdividida em
outras porgdes (lotes) destinadas a edificagdo.” (Loteamentos e Desmembramentos Urba-
nos. Sdo Paulo: Sugestoes Literdrias, 1987, p.5).

Seria o caso de se investigar se a unificagio dos lotes, originando uma nova unidade
imobilidria, decorrente da unificagio ou remembramento, niio acarretaria o 6nus do registro
especial toda vez que se fizesse o reparcelamento - isto porque, a evidéncia, sio situagdes e
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momentos muito diversos aquele do registro do loteamento, posterior remembramento e
novos desmembramentos. Do loteamento original nfio se guarda mais do que pode indicar a
origem registraria. Em suma, o objeto é distinto, como o sio os titulares de dominio. Preten-
der a ultratividade do parcelamento original é, na pritica, insinuar o fenecimento do instituto
de desmembramento urbano em dreas que, pouco a pouco, vio-se alterando e conformando
a urbs em virtude de remembramentos e reparcelamentos - sem considerar as grandes parce-
las de terras que, conservadas como quadras inteiras de lotcamentos registrados, as vezes hd
décadas, sio reservadas unicamente para especulagio imobilidria. E o fendmeno dos vazios
urbanos, tio bem estudado pelo Professor MILTON SANTOS na obra Metrdpole Corporativa
Fragmentada. O Caso de Sdo Paulo (Sdo Paulo: Nobel, 1990).

A diniimica social haverd de produzir continuamente esses fendmenos com relevincia
urbanistica, mas também com repercussdes no direito dos consumidores que siio adquirentes
de lotes oriundos desses loteamentos, desmembramentos ¢ remembramentos.

Tomemos o caso especifico de remembramento de virios lotes - originando um s6 trato
continuo de terras. Em homenagem a unitariedade da matricula (um imével = uma matricu-
la) pode-se dizer que, lGgica e juridicamente, se extinguiram aqueles lotes na sua individua-
lidade conformada pelo longevo registro do loteamento. Insisto: para os efcitos da Lei 6766/
79, esse imével matriculado serd considerado gleba ou lote? Sc entend€ssemos que se trata
de um lote urbano, entiio seria o caso de desdobro? E no caso contrdrio, de desmembramento?

0O magistrado AROLDO MENDES VIOTTI, em substancioso parecer aprovado pelo
Senhor Desembargador Corregedor da Justiga, em que se discutia o tema posto em debate
nestas paginas, deixou consignado que “Por for¢a do registro n’. [a proprietdria] adquiriu
imével urbano com 5.341,56m2 (fls). Esse imdvel consiste em toda uma quadra, nédo
reparcelada, resultante do loteamento registrado sob n® R.3, em 18.10.79, na Matricula
3.865 (fls). Quer agora a proprietdria, sucessora remota da primitiva loteadora da gleba
matriculada sob o n° 3865, submeter essa quadra a desmembramento em 17 lotes. E, para
tanto, pretende a dispensa das formalidades exigidas pelo art. 18 da Lei 6.766/79, o que lhe
Joi deferido pela r. decisdo recorrida. E de rigor, quer parecer, o provimento do presente
recurso. Mister assinalar, de inicio, que a Lei 6.766/79 ndo excluin em principio de sua
incidéncia nenhum parcelamento do solo urbano. A construgdo jurisprudencial administra-
tiva é que, objetivando uma exegese e uma aplicagdo da lei voltadas a realidade social,
admitiu que certas modalidades de desmembramentos, por suas caracteristicas especiais,
estariam dispensadas de atender aos requisitos registrdrios instituidos pelo art.18 e ss. da
citada Lei Federal, & consideragdo de que, naqueles casos, mostra-se ineficaz a finalidade
do registro especial do parcelamento. E o que se expoe no r. Parecer proferido no Proc. CG
66.129/83, in Decisdes Administrativas da Corregedoria Geral da Justica de Sédo Paulo,
198271983, Ed. RT., ementa 46, p. 141. Na hipdtese dos autos, tenciona-se parcelar toda
uma quadra de 17 lotes, ndo se vislumbrando razéio para se postergar o instrumental de
protecdo aos adquirentes que é fornecido exatamente pelo registro especial. Nem colhe o
argumento de que essa protegdo colimada pela lei, voltada ao bindmio liquidez de dominio
e idoneidade do empreendimento, jd estaria por inteiro atendida em razdo do fato de o
imével que ora se quer desmembrar resultar de loteamento registrado. Os objetivos da lei
viram-se atendidos com o registro do antigo loteamento, em relacdo a ele mesmo, ndo no
que respeita a futuros subparcelamentos. Alids, a forma natural de ocupagdo dos espagos
urbanos é o parcelamento de glebas maiores, e, se esse parcelamento for regular; hd de
amoldar a legislagéo citada: a se levar as iiltimas conseqiiéncias o raciocinio dos requeren-
tes, ter-ser-ia que, em intimeros casos, a legislacdo do parcelamento do solo urbano tornar-
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se-ia letra morta, jd que quaisquer reparcelamentos futuros estariam sob o amparo da even-
tual ultratividade dos efeitos de um registro de parcelamento efetuado anos, ou décadas,
atrds”. O parecer oferecido no Processo CG 232/90 foi aprovado pelo Des. ONEIRAPHAEL
PINHEIRO ORICCHIO, cuja R. decisao foi publicada no Didrio da Justicade 10.1.91, p.16,
vazada nos seguintes termos: “O Dr. Juiz de Direito Auxiliar da Corregedoria, no entanto,
opinou pelo provimento do recurso, entendendo invidvel a dispensa do registro especial
para o desmembramento. E assim fica decidido, pois, como bem observado, o
desmembramento é de propor¢des razodveis (dezessete lotes), guarda nitida caracteristica
de empreendimento comercial, e a valorizagdo acerca de acarretar, ou ndo, prejuizo a ter-
ceiros. A dispensa de seu registro especial jd foi pelo legislador, em norma de ordem piibli-
ca”. Valeria a pena, por fim, conferir - ainda que o caso concreto guarde alguma diferenga
com o que se trata aqui - o decidido na Ap. Civel 11561-0/5, Sorocaba, Rel. Des. ONEI
RAPHAEL, Didrio da Justica de 16.11.90, p. 28, em que debateu o desmembramento de um
imével que se originou de unificagio de lotes antecedente-mente oriundos de
desmembramentos.

Em conclusao, gostaria de afirmar que decidir sobre a dispensa do registro especial (ou
nio) é também - e principalmente - decidir sobre os efeitos decorrentes do referido registro
na ulterior contratagfio que, como se sabe, nesse peculiar dominio sofre restri¢des de ordem
publica. Nesse contexto, a autonomia da vontade € deprimida em face dos objetivos protetivo-
sociais que informam todo o sistema da lei do parcelamento do solo urbano. Diga-se de
passagem que as garantias da Lei 6766/79 para o adquirente e consumidor, no aspecto da
contratagdo, siio ainda mais vantajosas do que as regras consumeristas consagradas generi-
camente na Lei 8078/90 - ¢ bastaria o confronto dos artigos 35 da Lei 6766/79 e 53 do
Cadigo de Delesa do Consumidor para verificar a superior garantia deferida aos adquirentes
na restituiciio das parcelas pagas.

6. CONTROLE REGISTRAL DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E O “REGISTRO
ESPECIAL”

Valorizando, portanto, o registro especial a partir da perspectiva da prote¢io do consumidor,
chegamos ao ponto que gostaria especialmente de enfatizar: o controle registral do contrato padrio
previsto na Lei 6766/79.

Recentemente, muito se tem discutido acerca do controle registral de cldusulas contratuais.
Concretamente, discute-se, de maneira bastante intensa, a viabilidade de inser¢iio em contrato pa-
driio de cldusulas de rateio dos valores utilizados na urbanizag@o de parcelamentos do solo urbano.?
Em sintese, argumenta-se com a inexisténcia de qualquer vedagiio da Lei 6766/79 que pudesse
impedir os loteadores de consignar, nos contratos de compromisso de venda e compra, dispositivos
estabelecendo o rateio, entre os adquirentes dos lotes, dos custos de obras de infra-estrutura que
forem obrigados a executar por forga da legislagdo municipal e federal. Nao havendo qualquer
dispositivo que proiba o repasse do custo de tais obras, niio caberia ao registro imobilidrio recusar o
contrato padrio que contivesse cldusula especifica nesse sentido.

2 DIOGENES GASPARINI, in “O Municipio e o Parcelamento do Solo”, 22 ed., Saraiva, 1988, p. 97-98.
Cf. ainda GILBERTO VALENTE DA SILVA, em artigo publicado no Boletim do IRIB n* 89, de outubro de
1994, “Obras de Infra-estrutura do Loteamento - possibilidade de cobranca de seu custo dos
compromissdrios compradores de lotes”, VILLACA AZEVEDO, Direito Privado - 32 - Casos e Parece-
res, CEJUR 1989, p.45; Vide ainda artigo de TOSHIO MUKAI publicado no BDI no 1° decéndio de junho
de 1984.
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Em 1995, por ocasiiio do Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, realizado em
Cuiabd, tivemos a oportunidade de sustentar aimportéinciado controle registral de cldusulas contratuais
em face da legislagiio protetivo-social que regula o parcelamento do solo urbano e as relagdes de
consumo’®. Argumentiavamos que o registro imobilidrio seria uma instituicfio pré-ordenada essenci-
almente a colimagiio da seguranga juridica, e sempre a rogo dos interessados, uma atividade verda-
deiramente acautelatdria para a seguranga do trafico juridico imobilidrio, atividade essa de natureza
preventiva e (por que ndo?) purificadora, destituida de cardter contencioso, exercida com base nas
normas legais pertinentes. Nessa oportunidade, aprofundavam-se os argumentos jd anteriormente
sustentados em divida suscitada em 3.9.93, na comarca de Franca, Siio Paulo®.

Curiosamente, a refutagiio das teses que orientaram a sustentacio da divida suscitada, julgada
afinal procedente em memoravel decisdio do magistrado ELCIO TRUJILLO, foi tentada por uma
entidade que representa registradores. Este fato € digno de nota. Aparentemente preocupada com a
controvérsia que pudesse se originar entre loteadores e registradores, a antitese foi intentada na
representacfio datada de 13.7.94, formulada pela ARISP - Associagiio dos Registradores Imobilidri-
os de Siio Paulo, por seu Tlustre Presidente FRANCISCO RAYMUNDO. Segundo o entendimento
dessa R. entidade, niio haveria qualquer dispositivo na legislaciio federal do parcelamento do solo
urbano que pudesse proibir o repasse do preco das obras de infra-estrutura e outras que o loteador
introduzisse no loteamento. Depois, o registro imobilidrio teria um papel meramente instrumental,
niio cabendo aos registradores o exame de legalidade de cldusulas contratuais, o que seria cometido
exclusivamente ao Poder Judicidrio. Culmina a entidade sentenciando que o registrador nio seria
agente credenciado para a proteciio do consumidor. Verbis “o registrador néo é agente credenciaco
para a protegdo do consumidor. Recebe titulos, os qualifica e os registra ou devolve. Fiscaliza o
simples recolhimento de impostos, por forca de imposigéo legal”.

A consulta, assim formulada por um 6rgfio de representagio dos registradores paulistanos, foi
dirigida & Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo e, em decis@io & qual se imprimiu cardter
normativo para todo o Estado®, decidiu-se que “ndo é de ser registrado o parcelamento quando o
contrato padrdo referido no artigo 18, VI, da Lei Federal 6.766 de 19 de dezembro de 1979, conti-
ver cldusula que repasse para os futuros adquirentes dos lotes o custo com as obras de infra-
estrutura que devem ser obrigatoriamente realizadas pelo loteados, ficando ainda claro que o prego
dos lotes deve ser certo e determinado, cumprindo que o adquirente possa conhecé-lo previamente,
assim como a importancia devida em moeda corrente nacional, ou ainda o prazo, forma e local de
pagamento”. Os argumentos desenvolvidos pelo ilustre parecerista podem ser assim resumidos: 1)
O prego deve ser certo e determinado, cumprindo seja prévia e inteiramente conhecido do adquirente,
nos termos do art. 26 da LPSU; 2) Reconhece a inteira aplicag@o a espécie do CDC: “De outra
parte 0 Codigo de Defesa do Consumidor tratou dos contratos de venda e compra de imdveis
mediante pagamento em prestagdes, reconthecendo configurada relagéo de consumo guando, v.g.,
o vendedor foi o loteador e o adquirente o destinatdrio final do imovel adquirido. Neste caso, o
loteador é considerado fornecedor e o adquirente consumidor;, ambos como definido em lei. Esse
referido diploma legal, como visto, tem plena aplicagdo a espécie (omissis). Decorre que, atual-
mente, néo bastasse a lei do parcelamento do solo urbano, também o Cédigo de Defesa do Consu-
midor apresenta-se com wm dbice intransponivel a pretensdo de repassar os custos das obras de

@) Cfr. LIMA, Ary José de, CHICUTA, Kioitsi, JACOMINO, Sérgio. Alguns Aspectos da Qualificacéo
Registraria no Registro do Parcelamento do Solo Urbano e o Cédigo de Defesa do Consumidor recen-
temente publicado no Registro de Iméveis - Estudos de Direito Registral Imobilirio. Safe: Porto Alegre,
1997, p. 261 Cfr. também Revista do consumidor 19/161, Sao Paulo: RT, 1966.

% Proc. CG 1816/94, Capital, DOJ. 4.4.95. Parecer do DR. MARCELO MARTINS BERTHE aprovado
pelo Exmo. Sr. Dr. Des. ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA.
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infra-estrutura aos adgquirentes de lotes.” 3) O limite do que pode ser objeto de livre dispo-
sicdo de vontade nos contratos que-tais € a observancia dos preceitos de ordem publica
editados para defesa dos consumidores. Assim, a “propalada liberdade para contratar; portan-
to, no caso, deve estar subordinada as avultantes regras de ordem piiblica”. 4) Afasta
o paralelo proposto pela entidade consulente entre os principios e disposi¢des legais que
regem o parcelamento do solo urbano (Lei 6766/79) e o condominio em edificagao (Lei
4591/64) por inteira inaplicabilidade reciproca (cf. RITJESP 104/181); 5) Por fim, estima
que, embora o registrador deva preocupar-se precipuamente com os principios que informam

o direito registrdrio, ndio deve deixar de buscar a seguranga juridica, ndo lhe escapando, por conse-
guinte, “quaisquer atos que sejam perante ele praticados, ou que se lhe submetam ao exame”’

Julgando retamente a questiio posta, o culto Des. ANTONIO CARLOS ALVES BRAGA
pode enfrentar o tema candente do consumidor e o registro imobilidrio, concluindo pela legalida-
de da atuaciio qualificadora do registrador, pelo cardter essencialmente preventivo e acautelatério
do mister registral, reafirmando ainda a importéncia da Institui¢do na colimagéo da seguranga
juridica. Em suma: contrariando a R. opinido expressa pela associagdo de registradores paulistanos,
o R. Orgiio do Judicidrio Paulista reconhece a importincia do Registro Imobilidrio no contexto
das complexas relagdes juridicas contemporineas.

Mais recentemente a diatribe se reacendeu. O Superior Tribunal de Justiga entendeu ser
perfeitamente possivel o repasse dos custos de obras de infra-estrutura aos adquirentes de lotes
em parcelamentos do solo urbano. O V. Aresto acha-se assim ementado:

“Direito civil. Loteamento do solo urbano (lei 6.766/79), Cldusula contratual que perniite
o repasse de custas das redes de dgua e esgoto aos adquirentes dos imoveis. Validade. Inexisténcia
de vedagdo na Lei. Recurso Provido.

1-A Lei 6766/79, que trata do parcelamento do solo urbano, néo veda o ajuste das partes
no tocante & obrigacdo de custear redes de dgua e esgoto nos loteamentos, sendo vdlida, portan-
to, clausula contratual gue preveja o repasse dos custos de tais obras aos adquirentes dos lotes.

11 - O que a Lei 6.766/79 contempla, no seu art. 26, sdo disposicdes que devem obrigatoria-
mente estar contidas nos compromissos de compra e venda de lotes, requisitos minimos para a
validade desses contratos, o que néo significa que outras cldusulas ndo possam ser pactuadas.
Em outras palavras, além das indicagdes que a lei prescreve como referéncias obrigatdrias nos
contratos, podem as partes, dentro das possibilidades outorgadas pela lei de pactuar o licito,
razodvel e possivel, convencionar outras regras que as obriguem™”.

Contudo, entendemos nio refutados os argumentos desenvolvidos anteriormente para sus-
tentar ainviabilidade do repasse. Vamos sumariar os motivos pelos quais se afirma a inaplicabilidade
das R. conclusdes contidas nesse V. Aresto.

7. CUSTOS DA INFRA-ESTRUTURA: ONUS EXCLUSIVO DO LOTEADOR?

No caso apreciado pelo STJ, a legislagio municipal prescreveu como 6nus exclusivo do
loteador a construgiio de redes de dgua e esgoto, na consideragdo de que tais obras, sendo bdsi-
cas, incumbiriam exclusivamente ao empreendedor. Vai além a legislagio municipal, impondo
que este deva arcar com todos os custos de sua implantagio. Em suma: norma municipal atribuiu
ao loteador a obrigag@io de realizar e custear obras de infra-estrutura.

Ora, nio se confundem as hipéteses. Na verdade, nunca se cogitou de impedir que o custo
das obras de infra-estrutura fosse repassado aos futuros adquirentes. Impedir o repasse desses
custos, ou mesmo sustentar a impossibilidade de fazé-lo, soa desarrazoado, mesmo aberracio, e

6 RE 43.735-SP, Rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, in DOU de 14.4.97.
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ndo mereceria maiores consideragdes niio fosse a insistente reiteragiio de um argumento que peca
pelo equivoco na formulagio, ao deslocar a questido realmente importante, consistente na forma
em que se dard dito repasse € na determinag@o do valor devido a cada tempo. O problema nio
reside, portanto, no repasse - numa economia de mercado niio se imagina que uma empresa
loteadora possa atuar colocando a venda lotes urbanizados e niio possa auferir com isso o maior
lucro possivel, obedecidas as regras do jogo.

E preciso fixar muito bem esse ponto, pois nesse V. Acorddo, as razdes do recurso visaram
a superar a vedacio do repasse dos custos aos adquirentes dos lotes, baseada no argumento bdsico
de que o custo daquelas obras, de responsabilidade exclusiva do loteador, jamais poderia ser
repassado aos adquirentes, pois seria tido como despesas de obras elementares do loteamento.
Além disso, legislagdio municipal imp6s aos parceladores a obrigagdo de realizacio das obras de
infra-estrutura, arcando com os seus respectivos custos, sem possibilidade de ressarcimento. As-
sim, postas tais premissas, a conclusio seria aquela a que chegou o0 Augusto Superior Tribunal de
Justiga.

E do voto do Ministro Relator: “enfatizou o acérdéo recorrido, citando o art. 26 da Lei
6.766/79, que existe vedagdo de repasse, aos adquirentes dos imaoveis, pelo loteador; das despe-
sas tidas como obras elementares do loteamento, haja vista que a citada Lei ndo as incluiu como
integrantes do preco a ser pago para cada lote. Premissa errada, contudo”.

A premissa € realmente falsa: discutir a impossibilidade de repasse dos custos de obras de
infra-estrutura, na consideragiio de que tais obras, sendo de responsabilidade do loteador e por-
que tidas como elementares do loteamento, soa, realmente, pouco razodvel,

Como insistentemente demonstrado, as despesas com as obras de infra-estrutura poderio,
sim, ser repassadas aos adquirentes, e a forma prevista pela lei ¢ através da sua integraciio ¢
composigio no preco do lote urbanizado, consoante a Lei 6766/79 (art.26).

De fato, nada hd na Lei 6766/79, rigorosamente falando, que permita vincar que ha obras
bdsicas, cuja execugiio e custos seriam de responsabilidade exclusiva do loteador, e outras, de
responsabilidade dos adquirentes. A Lei 6766/79 ndo distingue hipdteses sob esse aspecto. Em
ambos o0s casos estamos diante de uma tinica e mesma exigéncia de cunho legal e urbanistico,
dirigida a prépria administragiio piblica municipal, na aprovagiio do empreendimento de

parcelamento do solo urbano: determinagiio de quais obras sejam necessdrias, em vista do plane-
Jjamento urbanistico que 4 administragao publica municipal compete disciplinar.

Com mUltdlch;l(} portanto, o Relator Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, quan-
do afirma que “a lei municipal, editada em conformidade com o citado dispositivo legal, somente
pode ter por escopo adequar o previsto na lei federal as peculiaridades locais prdprias dos municipi-
os. De forma alguma pode ela impor obrigacdo ou criar um direito, porque, desse modo, estaria
invadindo a competéncia da Unido de legislar sobre direito civil. (...) Destarte, inadmissivel ter-se
como vélida e, ainda mais, de ordem piiblica, norma municipal que atribui ao loteador a obrigagéo
de custear redes de dgua e esgoto, com efe.'ros derrogantes sobre o pactuado pelas partes’™.

Alids, conforme se verifica da transcrigiio do V. Acérdao do Tribunal de Justiga de Sdo Paulo,
tal fato foi notado pelo Relator que considerou indevida a imposigiio da Lei Municipal. Na verdade
acabou por negar provimento ao recurso Inlpetr’ldo pelo loteador por fundamento diverso.

Mas poderfamos exercitar um raciocinio problematizante - e neste caso encarego o voto-
vencido do Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR JUNIOR. De fato, é bastante razodvel que as
obras de infra-estrutura devam mesmo ser de responsabilidade do loteador, ainda que possa re-
passar o seu custo regularmente aos adquirentes através dos mecanismos da prépria Lei 6766/79.
Niio percamos de vista que a urbanizagiio, embora atividade publica, €, nesse caso, concretizada

7l RE 43.735-SR, DOU 14.4.97, ja referido.
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como empreendimento privado, sujeito, como toda iniciativa empresarial, & sorte do mercado.

As obras devem estar concluidas, em principio, antes do langamento do empreendimento - por
excegiio, contudo, pode o empreendedor apresentar um cronograma de obras, com duragio médxima de
dois anos, cumprindo, ainda, ao loteador (e ndio aos eventuais adquirentes dos lotes) apresentar garantias
de execugio das ditas obras. Ora, se eventualmente, num insucesso empresarial, os lotes do empreendi-
mento niio forem totalmente vendidos, quem suportard os encargos financeiros das obras que devem ser
concluidas em prazo maximo de dois anos? E o comprador que pretendesse comprar 2 vista seu lote? O
que dizer das garantias exigidas pela administragfo piiblica municipal do empreendedor - ¢ nio do
adquirente - para a execuciio das obras? Convenhamos que entender contrariamente € sancionar o capi-
talismo sem risco, expediente (o ao gosto da elite econdmica brasileira.

Por outro lado, no V. acérdio do STJ nio se debateu a incidéncia do Cédigo de Defesa do
Consumidor nos contratos de compromisso de compra e venda. Nio foi objeto de apreciagiio a
contrafagiio do prego e a eventual infringéncia aos dispositivos da Lei de Defesa do Consumidor,
especialmente artigo 52 do citado diploma legal. Salvo na passagem do voto-vencido do Ministro
RUY ROSADO DE AGUIAR JR, ndo se argiiiu a abusividade de cliusulas dessa natureza.

Finalmente, o recurso especial foi deduzido em face de contrato celebrado entre adquirentes
e o loteador, niio se tratando de um contrato padriio, que tem a natureza de contrato de adesio
quando ingressa estereotipado no registro imobilidrio; nem se debateu, logicamente, os proble-
mas relacionados com a qualificaciio registral de suas cldusulas.

8. REPASSE DE CUSTOS DE OBRAS SUPLEMENTARES

Finalmente, como eco e repercussiio dessas delicadas questdes que tém sido enfrentadas ¢
debatidas pelos registradores e tribunais brasileiros, a Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de
Sao Paulo apreciou recentemente a representacio oferecida pelo SECOVI (Sindicato das Empresas
de Compra, Venda, Locagiio e Administragiio de Imdveis Residenciais e Comerciais do Estado de
Sio Paulo) e AELO (Associagiio das Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano do
Estado de Siio Paulo). Propuseram as importantes entidades representativas dos parceladores algu-
mas alteracdes nas Normas de Servigo dos Registros Imobilidrios Paulistas, entre outras a possibili-
dade de repasse aos adquirentes de custos de obras de infra-estrutura complementares - isto €, obras
livremente convencionadas entre os loteadores e compradores de lotes. A representagdo foi proces-
sada sob niimero 753/96 e a decisio final publicada no Didrio da Justica de 1.10.97.

Para chegar a conclusiio de vedagiio & indeterminagdo do prego do lote, o ilustre parecerista,
magistrado FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO, em parecer aprovado pelo Sr. Corregedor Geral
da Justi¢a de Siio Paulo, retomou as conclusoes jd expendidas no Processo 1816/94, jd referido neste
trabalho, precisando e corroborando as conclusdes que fundamentam a inviabilidade do repasse: “A
vedagdo a indeterminacdo do preco do lote alcanca ndo so as obras de infra-estrutura previstas em
cronograma aprovado pela Prefeitura, mas também aquelas liviemente convencionadas entre o
loteador e os compromissdrios compradores dos lotes. Entender o contrdrio seria vulnerar as
normas cogentes dos artigos 26 da Lei n° 6.766/79 ¢ 52 do Cédigo do Consumidor” (loc. Cit.)

9. CONCLUSAO

Em conclusiio deste pequeno opisculo, queremos consignar que as atividades do registra-
dor, neste limiar do novo século, devem ser exercidas com a consciéncia da importincia social da
Institui¢io do Direito Registral Imobilidrio. Como profissionais do Direito, a par do aperfeigoa-
mento técnico e cientifico, devemos diligentemente procurar alcangar o alto sentido da responsa-
bilidade que nos cabe na garantia e tutela pablica dos interesses privados, na prevengdo de litigios
e conflitos, na seguranga, autenticidade e publicidade dos atos e negécios juridicos.

Revista da Faculdade de Direito de Sao Bernardo do Campo 182



