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Ano | « Edicdo 257 « Sao Paulo, Segunda-feira, 23 de Junho de 2008.

TRIBUNAL DE JUSTICA

Subsecéo II: Atos e comunicados da Corregedoria Geral da Justica

DEGE 2.1

PROCESSO n° 2007/11287 — CAPITAL — MARIO REALI| — DEPUTADO ESTADUAL/SP
Parecer N° 144/2008-E

Registro de Iméveis — Regularizacdo de parcelamentos do solo e nlcleos
habitacionais urbanos — Registro imobiliario dos empreendimentos regularizados —
Inovacdes introduzidas pelos Decretos Estaduais n°s 52.052/2007 (Programa Cidade
Legal) e 52.053/2007 (Reestruturacdo do Graprohab) — Desnecessidade de pronta
alteracdo das NSCGJ — Atividade interpretativa da Corregedoria Geral da Justica quanto
as alteracdes normativas que se mostra, por ora, suficiente e mais adequada para
observancia pelos Juizos Corregedores Permanentes e Oficiais de Registro de Iméveis —
Requerimento parcialmente deferido.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

Trata-se de expediente iniciado por provocacao do Excelentissimo Senhor Deputado
Estadual Mario Reali a fim de ser verificada a necessidade de aprimorar as Normas de
Servico desta Corregedoria Geral da Justica no tocante ao registro imobiliario de
processos de regularizacdo fundiaria, notadamente aqueles referentes a loteamentos
irregulares e favelas.

Foram juntadas aos autos copias do Decreto Estadual n. 52.052/2007, que instituiu o
Programa Estadual de Regularizagdo de Nucleos Habitacionais — Cidade Legal, e do
Decreto n. 52.053/2007, que reestruturou o Grupo de Andlise e Aprovacgédo de Projetos
Habitacionais - GRAPROHAB, bem como de precedentes desta Corregedoria Geral da
Justica relativos a matéria (fls. 06 a 109).

Veio para os autos, ainda, manifestacéo do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil —
IRIB, com proposta de alteracdo ampla das NSCGJ no concernente a regularizacao
fundiaria (fls. 110 a 154).

Realizada reunido com representantes da Secretaria Estadual da Habitacéo,
Secretaria Estadual do Meio Ambiente, Cetesb, Irib-SP e Secovi-SP, sobrevieram
pronunciamentos das trés primeiras a respeito de questionamentos sobre as inovacdes
introduzidas na legislagdo estadual pelos Decretos n°s 52.052/2007 e 52.053/2007 (fls.
155a 162, 169 a 183, 188 a 191 e 193 a 213).
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Houve, finalmente, nova reunido com representantes da Secretaria da Habitacéo (fls.
185).

E o relatorio.
Passo a opinar.

A proposta de ampla alteragdo das Normas de Servico desta Corregedoria Geral da
Justica, encaminhada pelo IRIB, ndo pode, salvo melhor juizo de Vossa Exceléncia, ser
acolhida neste passo.

Por um lado, esta Corregedoria Geral da Justica vem realizando, desde a gestéo
passada, estudos tendentes a revisdo geral das Normas de Servico, inclusive no tocante
aquelas inseridas no Tomo I, relacionado com as serventias extrajudiciais. Assim, melhor
gue tal assunto seja examinado, em sua globalidade e profundidade, no contexto geral de
revisdo das normas.

Por outro lado, ndo se pode ignorar, tampouco, que os Decretos Estaduais n°s
52.052/2007 e 52.053/2007 trouxeram inovacOes expressivas na disciplina legal estadual
da regularizacdo de parcelamentos do solo e nucleos habitacionais urbanos e nas
competéncias do GRAPROHAB a respeito da matéria.

Dai se mostrarem temerarias modificacbes, de pronto, das NSCGJ, sem prévia
verificacdo da repercusséo pratica de tais normas, o que poderia ensejar, na seqiéncia,
novas alteragdes normativas, a medida que novos problemas e questionamentos
surgissem.

Nada disso impede, porém, que se realize, desde ja, atividade interpretativa das
novas disposicoes da legislacdo estadual, em confronto com as normas desta
Corregedoria Geral atualmente em vigor, a fim de melhor orientar os Meritissimos Juizes
Corregedores Permanentes e os Senhores Oficiais de Registro de Imoveis encarregados
do registro de parcelamentos do solo, condominios e conjuntos habitacionais que vierem
a ser regularizados com base no Programa Estadual de Regularizacdo de Nucleos
Habitacionais — Cidade Legal.

De inicio, é importante anotar que o Programa Cidade Legal, instituido pelo Decreto
Estadual n. 52.052/2007 destina-se, conforme expresso em seu art. 1°, “a implementar
auxilio a Municipios mediante a orientacdo e apoio técnicos nas acdes municipais de
regularizacao de parcelamentos do solo e de nucleos habitacionais, publicos ou privados,
para fins residenciais, localizadas em area urbana ou de expansdo urbana, assim
definidas por legislacdo municipal”.

Assim, o ambito de abrangéncia do programa é a regularizacéo de parcelamentos do
solo e de nudcleos habitacionais, incluindo, de acordo com a orientacdo adotada pela
Secretaria da Habitacdo, condominios, nicleos habitacionais, assentamentos precarios e
favelas (fls. 170), com destinacdo residencial e localizados em area urbana ou de
expansao urbana. Além disso, estdo cobertos pelo Programa empreendimentos
irregulares empreendidos pelo Poder Publico ou pela iniciativa privada (fls. 170) exigindo-
se, porém, que, em qualquer hipoétese, a iniciativa e o requerimento de orientacdo e
auxilio pelo Programa Cidade Legal parta dos Municipios, que deverao estar previamente
conveniados na forma do art. 2°, § 2°, do Decreto n. 52.052 (f.170).

Ficaram de fora do Programa Cidade Legal, portanto, as regularizacées de
parcelamentos do solo, de condominios e de nlcleos habitacionais em geral implantados
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em zona rural e aqueles localizados em area urbana ou de expansao urbana em que o
Municipio interessado nao esteja conveniado. Além disso, por evidente, ndo cuida o
Programa de empreendimentos e nucleos habitacionais novos; apenas aqueles ja
existentes e irregulares.

A execucdo do Programa, por outro lado, ficara a cargo de um Comité Estadual de
Regularizacdo, a quem caberao a orientacdo e o0 apoio técnico nas a¢cdes municipais de
regularizacao de parcelamentos do solo e de nlcleos habitacionais (art. 2°, caput, e § 1°,
do Decreto n. 52.052/2007), composto por representantes da Secretaria da Habitacao,
Secretaria do Meio Ambiente, Cetesb, Sabesp e Daee (art. 4°).

Pelo que se verifica do teor do Decreto n. 52.052, a principal inovacdo por ele
introduzida na matéria é a concentracao da atividade de regularizacéo de parcelamentos

do solo e nucleos habitacionais no ambito municipal, ficando reservados a esfera
estadual, em principio, tdo-s06 a orientacao e o apoio técnico para tanto.

Isso significa, ainda em linha de principio, que todas as aprovag¢des concernentes a
regularizacao dos parcelamentos do solo, condominios e nicleos habitacionais passarao
a ser de competéncia dos municipios conveniados, uma vez seguidas as orientacfes do
Comité Estadual de Regularizacao.

Diz-se, na hipétese, “em principio”, pois, como esclarecido pela Secretaria Estadual
da Habitacdo, pela Secretaria Estadual do Meio Ambiente e pela Cetesb, nos casos de
empreendimentos situados em areas consideradas protegidas pela legislacdo ambiental,
havera necessidade de licenciamento pelo 6rgdo ambiental competente, nos termos da
legislacéo em vigor.

De toda sorte, deve ser destacado que o licenciamento ambiental porventura
necessario devera ser obtido diretamente junto ao 6rgdo ambiental, ndo se falando mais
em aprovacdo pelo GRAPROHAB (fls. 169 a 170).

Alias, cabe anotar que essa € uma das inovacgdes trazidas na matéria pelo Decreto
Estadual n. 52.053/2007, vale dizer, a retirada da competéncia do GRAPROHAB para o
exame de regularizacdes fundiarias. De acordo com o disposto no art. 1° do Decreto n.
52.053, reestruturador do GRAPROHAB, as atribuicdes deste restaram redefinidas no
sentido da centralizacdo e agilizacdo da tramitacdo de projetos de parcelamento do solo
para fins residenciais e de nlcleos habitacionais a serem implantados, o que exclui
qualquer intervencéao do referido Grupo em ac¢des de regularizacao fundiaria.

Nesse ponto, incumbira doravante ao Comité de Regularizacdo do Programa Cidade
Legal orientar os Municipios a respeito da necessidade da obtencao do licenciamento
ambiental ou de eventuais outras autorizacbes estaduais para a regularizacdo do
empreendimento que estiver em discussao.

Quanto as cautelas a serem adotadas pelos Senhores Oficiais Registradores e pelos
Meritissimos Juizes Corregedores Permanentes nos processos administrativos de
regularizacdo de parcelamentos do solo, condominios e conjuntos ou nlcleos
habitacionais, tem-se que deverdo ser adaptadas no tocante a documentacao exigida,
ndo sendo o caso, de agora em diante, de comprovacéo da aprovacao da regularizacdo
pelo GRAPROHAB. Bastara, assim, nessas hip6teses, no tocante as aprovacgdes, a
exibicdo de auto de regularizacdo pela Prefeitura Municipal, em que se mencione que a
regularizacdo se deu em conformidade com o Programa Cidade Legal, nos termos, ainda,
da orientacdo e do auxilio técnico prestados pelo Comité Estadual de Regularizacéo
instituido pelo Decreto n. 52.052/2007, acompanhado do documento correspondente ao
licenciamento, autorizacdo ou aprovacdo do 6rgao estadual quando sua obtencao tiver
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sido orientada pelo Comité, na forma prevista na clausula 22, item Il, letra “j”, do modelo
de convénio estabelecido no Anexo a que se refere o art. 12 do mesmo Decreto n.
52.052.

No mais, diante do auto de regularizacdo trazido pelo Municipio, sob inteira
responsabilidade deste, com mencao a inclusdo no Programa Cidade Legal, ter-se-a
como presumida a observancia de todas as orientacdes dadas pelo Comité Estadual de
Regularizacao.

Nunca é demais lembrar, a propdsito, que, em tema de registro de parcelamento do
solo urbano, a orientacdo firmada por esta Corregedoria Geral da Justica é a da
realizacdo de controle de legalidade meramente formal, com base nas aprovacdes dos
orgéos competentes (Proc. CG n. 933/2006 e Proc. CG n. 5.064/2008). Dessa forma, se
a legislacao estadual em vigor redefiniu a competéncia dos érgdos estaduais para a
aprovacao da regularizagédo dos parcelamentos do solo e demais conjuntos habitacionais
urbanos, fazendo com que esta se concentre nos Municipios aderentes ao Programa
Cidade Legal, sob orientacdo do Comité Estadual de Regularizagéo, tal posicionamento
normativo estadual deve ser observado no registro dos empreendimentos regularizados,
sem possibilidade de questionamento, na esfera administrativa, da legalidade material
das normas recém-editadas, seja a luz da legislacdo federal que trata da mesma matéria,
seja, até mesmo, a luz da propria legislacdo estadual que referidas normas pretendem
regulamentar.

Para eventual descumprimento de requisitos legais outros e de providéncias
administrativas, urbanisticas e ambientais, restara, ja no ambito do controle de legalidade
material, a via jurisdicional, sempre aberta a individuos ou a entes legitimados,
notadamente ao Ministério Publico, atuante nos processos de regularizacao, de quem se
devera esperar, doravante, ainda maior vigilancia na matéria.

Essas sdo, portanto, as principais inovacbes em tema de regularizacdo de
parcelamentos do solo e nulcleos habitacionais urbanos, trazidas pelos Decretos
Estaduais n°s 52.052/2007 e 52.053/2007, de interesse imediato para o registro
imobiliario, no que concerne, especificamente, ao processo administrativo
correspondente que se desenvolve perante as Corregedorias Permanentes dos Oficiais
de Registro de Imdveis. Tais inovacbes deverdo desde logo ser consideradas para o
registro de referidos empreendimentos regularizados, ficando a alteracdo das Normas de
Servico desta Corregedoria Geral de Justica sobre a matéria relegada para momento
posterior, quando da revisao geral do Capitulo XX do Tomo Il das NSCGJ.

Insista-se, por derradeiro, a fim de evitarem-se dividas, que a orientacdo ora
estabelecida esta restrita as regularizacbes de parcelamentos do solo e nlcleos
habitacionais urbanos inseridas no Programa Estadual de Regularizacdo de Nucleos
Habitacionais - Cidade Legal, do Decreto Estadual n. 52.052/2007. Para os demais
empreendimentos, regularizados fora do referido Programa, aplicam-se integralmente as
normas vigentes, sobretudo as dos itens 152 a 155, 216 e 217, do Capitulo XX do Tomo
Il das NSCGJ.

Nesses termos, 0 parecer que, respeitosamente, se submete a elevada apreciagéo de
Vossa Exceléncia, é no sentido de ser acolhido em parte o requerimento formulado pelo
Excelentissimo Senhor Deputado Estadual Mario Reali, para o fim de firmar o
entendimento desta Corregedoria Geral da Justica a respeito das modificacdes trazidas
pelos Decretos Estaduais n°s 52.052/2007 e 52.053/2007 a regularizacdo dos
parcelamentos do solo e dos nucleos habitacionais urbanos e de sua repercussao sobre
o registro imobiliario, na forma acima analisada.
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Sub censura.
Séo Paulo, 19 de maio de 2008. (a)

ALVARO LUIZ VALERY MIRRA
Juiz Auxiliar da Corregedoria

DECISAO: Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria e, por seus
fundamentos, que adoto, acolho em parte o requerimento formulado nos termos
propostos. Tendo em vista a natureza da matéria e a necessidade de uniformizar a
orientacdo administrativo-correcional no Estado de S&o Paulo, publique-se também o
parecer, no Diario Oficial e no Portal do Extrajudicial, com carater normativo.

S&o Paulo, 10 de junho de 2008.

RUY CAMILO
Corregedor Geral da Justica
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