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A PLANTA DA CIDADE E 0 REGISTRO

1. Relagéo da planta da cidade com o Registro de Imévels. Cresci
mento urbano. 2. Conveniéncia de entendimento do Cartério Imobilis-
rio com a Prefeitura para obteng¢do da planta. 3. Nome dos logradou-
ros para identificago do imével. Transcrigdo no livro-indice. 4. Con-
seqliéncia da falta de planta no Cartério. Agdo possesséria sobre
ruas. 5. Disposigdes urbanisticas na Constituicio de 1988. Tendéncia
do Registro para o aperfeicoamento técnico.

A planta da cidade guarda estreita relagdo com
o Registro de Iméveis, relacdo essa que se torna cada
vez mais importante 2 medida que a populagéo urbana
cresce e a rural decresce. Esse crescimento urbano é
natural e resulta da introducéo de méquinas agricolas
no campo, as quais tornam disponiveis, as vezes tem-
porariamente, numerosos bragos anteriormente em-
pregados nas atividades rurais. Trata-se de fenédmeno
natural, proveniente do desenvolvimento econdmico,
e nao, como as vezes se supde, de andmalo éxodo
rural.

Como a especializagdo dos iméveis requer a de-
terminacéo do lugar por eles ocupado no espaco, dela
faz parte, em se tratando de imével urbano, a mengao
do logradouro onde se localiza. Nessas condigdes,
torna-se indispenséavel que o Cartério Imobiliario obte-
nha uma planta da cidade ou vila, da qual conste o
nome dos logradouros onde se acham fixados, cons-
truidos ou ndo, os iméveis particulares.

Se a Prefeitura nédo tiver ainda levantado essa
peca cartogréfica deveras indispensavel, @ Cartério
Imobilidrio, com o seu pedido, lhe oferecera ensejo
para preencher a lacuna, prestando assim relevante
beneficio as partes e ao publico. Caso o pedido car-
tordrio ndo seja atendido dentro de prazo razoével,
justifica-se a insisténcia junto & respectiva Prefeitura
pela remessa da planta, devidamente aprovada e au-
tenticada, a qual, levada & mapoteca ou ao arquivo,
af ficara, sendo a vista do publico, pelo menos 2 dis-
posicdo deste para conferéncia e controle das opera-
¢des imobilidrias. Do contrario, subsistira o risco de
des:apropriagéo até de praga de loteamento contiguo 1.

1. Ac. do T. J. do Rio de Janeiro na Rev. de Dir. ‘Imob.
V. 23,\1989. p. 89.
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A fim de empreender a feitura dessa planta, o
Municipio ha de ter previamente definido, por lei mu-
nicipal, sua zona urbana, além de cujo ambito se situa
a zona rural. Essa providéncia definidora constitui
pressuposto natural da planta da cidade e, onde nio
tiver sido tomada, precisa sé-lo sem tardanca, por es-
tar na competéncia municipal em virtude de texto
expresso do Cédigo Tributério Nacional (Lei 5.172/66,
art. 32, § 1.°).

Esse critério separativo por exclusdo tem preva-
lecido até agora, de sorte que, quando a subseqiiente
Lei de Parcelamento do Solo Urbano alude a solo
urbano, ou de expansao urbana, e a solo rural, o que
d4 a entender é essa separagéo prévia das duas zonas
(Lei 6.766/79, arts. 2.°, 3.° e 53). A prop6sito, ponha-
-se em relevo a importancia da faixa de expansao ur-
bana para a planta da cidade, pois esta ha de ser
tragada, prefigurando a posterior incorporacdo dos
arruados e pragas dos loteamentos dentro do mesmo
conjunto urbanistico.

Noutras palavras, na fixacdo de diretrizes de lo-
teamentos e na aprovagio destes, atos da atribuigdo
da Prefeitura, esta ha de prever, tanto quanto possivel,
essa incorporagéo, a fim de que a cidade nao se apre-
sente desfigurada no futuro. Embora essa previsdo
se torne as vezes dificil quando a faixa de expanséo
urbana abrange morros e colinas, na maioria das vezes
podera ser debuxada e deixada na mapoteca para
oportuna consulta dos subseqiientes responsaveis
pelo assunto. A adverténcia serve para evidenciar uma
verdade incontestavel, a saber, que a Prefeitura lu-
crard, diminuindo o nimero de escriturarios e aumen-
tando o de engenheiros e agrimensores habilitados.

(Continua na pégina seguinte)
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Dentre os males suscetiveis de advir da descon-
sideragéo do assunto ou de sua apreciagdo aligeirada
esta o estrangulamento vindouro do trafego, quando
as ruas da cidade sdo largas e as do loteamento de-
pois anexado sdo estreitas, deixando de dar a mesma
vazdo ao transito de veiculos vindos das primeiras,
como se fora um gargalo. Esse fato ja foi observado
e merece ser levado em conta pelo transtorno que
traz & movimentacgéo atual dos habitantes.

A planta da cidade, portadora de meridianos e
paralelos, precisard ter amarragdo geografica, como
rio, cérrego ou outro acidente natural, possibilitando
assim a féacil identificacdo do logradouro na nominata
constante dela. As leis posteriores ao Cédigo Civil
de 1916 geralmente se referem ao sistema viério da
cidade, notadamente para distinguir o desmembramen-
to do loteamento.

A atual Lei dos Registros Piblicos determina aos
Cartérios Imobilidrios a averbagéo ex officio da mu-
danca do nome dos logradouros (Lei 6.015/73, art. 167,
Il, 13). Essa disposicdo pressupde que os Cartorios
tenham uma planta oficial da cidade com a nominata
dos logradouros. Como efetuar essa averbagéo, se
o Cartério ndo possuir uma planta da cidade com os
nomes dos logradouros? . .

Por outro lado, essa Lei prevé um livro-indice
com os nomes das ruas (art..179, § 2.°). Dois pre-
ceitos registrais, portanto, recomendam que o Cartd-
rio Imobiliario diligencie por obter um documento
oficial com a nominata dos logradouros, a fim de bem
desempenhar a funcdo que lhe é atribuida.

Sem o documento oficial que o livro-indice ha de
reproduzir, o Cartério carecerda de um elemento es-
sencial para acompanhar também a investidura e o
recuo dos imodveis particulares nos logradouros. A
investidura aumenta os imdveis particulares com uma
nesga de terra e o recuo os diminui com a perda de
outra em sua testada. Ambos os fatos se asseme-
lham & acessdg,.mas encontram o seu fundamento

" no direito administrativo. .

Bem se sabe quanto se torna dificil modificar
uma mentalidade voltada tradicionalmente para o
papelério, incutindo nela a recente preocupagéo téc-
nica. Essa mudanca revela-se, porém, imperiosa re-
lativamente ao Cartério Imobiliario, aoc qual se impde
inelutavelmente um entendimento com a Prefeitura
no sentido do levantamento da planta da cidade ou
vila, para o qual servird eventualmente a fotografia
aérea que acaso tiver sido anteriormente tirada na
zona. Sem isso, ndo cumprird bem seus deveres.

" A proposito, lembro-me de uma agéo possessoéria
intentada em cidade de zona pioneira por certo mo-
rador que havia arrendado da Municipalidade, por
longo prazo, duas quadras, cujos lotes ou datas co-
megou a transferir sem pressa. Quando, terminado o
arrendamento, chamado entdo aforamento devido ao
prazo, a Municipalidade pretendeu reaver as quadras,
englobadas como um grande terreno, desfazendo as
cercas de pau a pique, foi surpreendida por uma acéo
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de manutencdo de posse de uma sorte de terras,
porque o Cartério Imobilidrio escriturara a concessao
a4 maneira antiga, sem destacéd-las. A planta da ci-
dade, na qual se achavam delineadas as ruas defini-
doras das quadras, ficara como documento interno
da Municipalidade. '

Embora se provasse que as ruas interceptadas
pelo autor da possessdria figuravam na concesséo
das quadras e continuavam de um e outro lado, hou-
ve Juiz (que Juiz!...) bastante corajoso para deferir
ao particular protegdo possessoéria até sobre ruas de
uso comum do povo (CC, art. 66, 1)! Felizmente, na
administragdo municipal seguinte, ndo se sabe se por
inicjativa desta ou do autor, as ruas foram desempa-
chadas por acordo amigédvel das partes. Conquanto
isso ocorresse héa trinta anos, ficou a discussao juri-
dica de todos os pontos da lide em uma monografia,
alias arrazoado da possesséria, ad perpetuam rei me-
moriam. .. (Arrendamento, Posse e Detencado de Ter-
renos Municipais, Rio, Tip. do Jornal do Comércio,
1934).

Esse episddio forense corrobora a necessidade
manifesta de obter que a Prefeitura levante e divul-
gue a planta da cidade, cuja cépia, depois de xero-
grafada, entrara para a mapoteca ou para o arquivo
do Registro de Iméveis. Ceda a papelada & técnical
A pouco e pouco se ha de chegar & planta individual
de cada imdvel, como me animei a propor, depois do
referido pleito judicial, em projeto de lei frustrado,
como tantos outros do mesmo governo, no Congres-
so Nacional.

A Constituigéo de 1988 atribui aos Municipios
o ordenamento territorial mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do
solo urbano (art. 29, n.° VIIl). Adiante prevé expres-
samente a obrigatoriedade da existéncia de plano
diretor, aprovado pela Camara Municipal, para toda
cidade com mais de vinte mil habitantes (art. 182).
Como se vé, o Cartério Imobilidrio estd armado de
fundamento constitucional para reclamar da Prefei-

" tura o levantamento da planta urbana.

Como o habito marca o comportamento humano,
compreende-se que o Cartério continue a preocupar-
-se apenas com 0 aspecto burocratico ou escritural de
sua atividade, descurando ou subestimando o aspecto
técnico para o qual deve tender com o correr do
tempo. Ndo basta a unificagdo dos livros no félio
real, para cujo advento tanto me esforcei, mas se
torna mister tornar o félio téo util quanto as suas
virtualidades o permitem. Para tanto, importa tome o
Cartério iniciativas inovadoras desde que estas con-
tribuam para aperfeigod-lo.

Ao render-me ao livro de folhas soltas, fi-lo por
permitir a impressdo da planta do imével pela pas-
sagem da folha da matricula na maquina copiadora.
Com o ingresso no félio da representagéo grafica do
imével, ficara muito mais facilitado o deslinde /de
qualquer divida sobre os seus limites ou a sua area.
Conquanto se espere que esse aperfeicoamento /ndo

(Conclui na pégina se?;umrej
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tarde muito, por enquanto tem sido demasiado vaga-
roso, tal a forca do habito.

Quando a evolugdo se transformar em prétlca
corrente, tera sido dado um passo decisivo para a
introducdo do cadastro, para o qual hao de se voltar
as vistas de todo Cartdrio Imobilidrio. A associagao
final entre a inscricdo e o cadastro conduzird ao re-
sultado légico de transformar o segundo em uma se-

¢do do Registro de Imdveis, subordinada ao regis-
trador, tanto mais quanto este é civilmente respon-
savel pelos erros da inscrigéo 2.

AFRANIO DE CARVALHO
Professor da Universidade Federal do
Rio de Janeiro

2. Afrénio de Carvalho, Registro de Iméveis, Rio, ed. Fo-
rense, 3.* ed., p. 489,

ALTERACOES DOS ESTATUTOS

O IRIB prossegue com a preocupagédo de apri-
morar cada vez mais os seus Estatutos, pelo que os
seguintes artigos sofreram alteragdes:

Art. 5.° — letra a — Acrescentar, apds “Te-
soureiro Geral”: “1.° e 2.° Tesoureiros..."”

Ainda na letra a — Acrescentar, apds “Secre-
tério Geral”: “1.° e 2.° Secretérios’.

Art. 6.° — Acrescentar apds ..., vedada a
reeleicdo para 0 mesmo cargo,” . COm exce-
¢do dos membros do Conselho Deliberativo”.

Art. 9.° — Acrescentar, apés letra d: "Para-
grafo tnico — Aos 1.° e 2.° Tesoureiros compete:
a) Substituir o Tesoureiro Geral em seus impedi-
mentos ou faltas; b) Desempenhar as demais atri-

buicées que lhe forem conferidas pelo Presi-
dente”.

Art. 10 — Acrescentar, apés a letra d: “Pa-
ragrafo tnico — Aos 1.° e 2.° Secretirios com-
pete: a) Substituir o Secretirio Geral em seus
impedimentos e faltas; b) Desempenhar as de-
mais atribuicoes que lhe forem conferidas pelo
Presidente”.

Essas alteragGes, ja devidamente registradas no
3.° Cartério de Registro Civil das Pessoas Juridicas
de Sado Paulo, foram aprovadas por unanimidade na
Assembléia Geral Ordinaria de 19.9.89, realizada du-
rante o XVl Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis.

PREPARATIVOS PARA O XVII ENCONTRO

Alguns associados estdo desenvolvendo pesqui-
sas para a apresentacao de trabalhos no XVII Encon-
tro dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, a
realizar-se de 17 a 21 de setembro préximo (segunda
a sexta-feira), em Caxambu-MG.

Como vimos anunciando, esses estudiosos, que
contribuirdo com seu esforgo pessoal para o aprimo-
ramento da classe, com trabalhos de interesse, fica-
rao isentos do pagamento da taxa de inscrigéo.

O IRIB estid cuidando também, com o maéximo
empenho, da programagéo social do XVIl Encontro, e
Caxambu oferece uma série de atracées, como o seu

. famoso Parque de Aguas minerais medicinais, o lago
' com barcos a remo e pedalinhos, com possibilidade
de pesca; o balnedrio; quadras de ténis e vdlei, bo-
liche, tiro ao alvo; passeios em charrete e a cavalo;
visitas as suas belas cachoeiras; a antiga Igreja Santa
Isabel da Hungria, de 1868; o morro de Caxambu, com
altitude de 1.390m; a Igreja de Sdo Tomé das Letras,
de 1785, a 6km da cidade; outros municipios vizinhos:
Baependi, a 5k; Sédo Lourengo, a 24km; Lambari e Cam-
buquira, a 54km. Caxambu é famosa também pelas
suas fabricas de bolsas e de malharia; pelo seu arte-

sanato de bambu, palha e madeira; pelos seus licores
e doces.

- ]

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Para registro da penhora, tem

validade o auto de penhora
que foi apresentado ao Oficio
Imobilidrio pela avaliadora da
Comarca, a quem foi conferida a

P. Foi apresentado ao Servigo

Registral Imobilidrio um for-
mal de partilha em que um ter-
reno, com 26m de frente por
40m da frente aos fundos e igual

nor, adjudicado a um Clube, que
teria com o falecido um compro-
misso de compra e venda. Hé
possibilidade de registro?

medida nos fundos, foi dividido
em dois imdéveis, um deles com
18m de frente, igual medida nos
fundos e 40m da frente aos fun--
dos, e outro com 8m de frente,
40m nas laterais e 8m nos fun-
dos. O terreno maior foi parti-
lhado & vitiva e meeira e o me-

R. O registro do formal de parti-
lha ou carta de adjudicagéo es-
ta condicionado a prévia aprovacéo,
pela Prefeitura Municipal, do par-
celamento do solo urbano.
Nenhum parcelamento pode ser
aceito no Oficio, em se tratando
{Conclul na phgina seguinte)

funcédo de depositdria do bem
penhorado?

R. A penhora s6 pode ser registra-
da a vista de mandado do Juizo
ou de certiddo do auto de penhora,

expedida pelo escrivio do feito.
G.V.S.
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de imével urbano, a menos que es-
teja aprovado pela Prefeitura Mu-
nicipal. Ndo pode o Juiz, no inven-
tario (como no caso em apreco)
ou em processo divisério, simples-
mente aprovar a divisdo ou o par-
celamento, pois o registro fica
sempre condicionado a aprovagéo
pela Prefeitura Municipal.

Nédo cabe ao Oficio discutir se
no inventério o Juiz poderia ou nédo
adjudicar parte do imével a ter-
ceiro, estranho & sucesséo, pois o
Juizo deve ter admitido o compro-
misso como prova suficiente para
adjudicar esse imével ao promiten-
te comprador. A questéo estd em
se verificar se foi recolhido o Im-
posto de Transmissdo pela parte
que recebe ,esse imdvel, além
do pagamento do Imposto caus
mortis. ;

Qualquer pessoa que tenha titu-
lo para registrar tem legitimo inte-
resse para pedir a aprovagdo do
parcelamento como para requerer
atos de averbagdo, preparatérios
ao registro de seu titulo. Sem a
aprovacdo do parcelamento o titu-

lo néo poderéd ser registrado, se-
gundo penso.

mesma Lei? Que exigéncias de-
ve fazer o Oficio Imobilidrio?

G. V.S. :
R. Quanto as determinagdes do

Juiz, cabe ao Servigo de Regis-
tro de Iméveis obedecé-las.

No que se refere as modifica-
¢oes, é mais fécil, mais répido e
.mais correto que a Prefeitura apro-
ve um projeto modificativo, incluin-
do todas as alteragdes que preten-
der introduzir no loteamento, e re-
queira a averbagcdo dessa modifi-
cagéo, nos termos do art. 28 da Lei
de Parcelamento do Solo Urbano.
Devera apresentar a planta acom-
panhada de memorial descritivo
dos novos lotes, isto é, da descri-
¢ao dos lotes que sé@o conseqiien-
tes & modificagao.

Ao Oficio cabera verificar se a
modificag8o n#o atinge lotes j4
definitivamente alienados ou com-
promissados ou mesmo em relagéo
aos quais tenha sido feita a con-
cessdo do dominio (til. Se atingir,
o titular de tais direitos devera
anuir na modificagdo, como pres-
creve o referido art. 28.

P. Hd um loteamento registrado

e, segundo legislagao muni-
cipal, a Prefeitura, titular de do-
minio, s6 concederia aforamento
"de um lote para cada pessoa.
Entretanto, desatendendo essa
legislacéo, o anterior Prefeito fez
concessdo de vdrios lotes para
uma mesma pessoa. Em vista
dessa situagdo, o atual Prefeito
pretende anular essas conces-
sbes.

Nesse entretempo, o Juiz ve-
dou o registro de quaisquer-do-
cumentos relativos a esse lo-
teamento. A Prefeitura pretende
alterar o plano primitivo de lo-
teamento. )

Pergunta-se: Em caso de di-
visdo de lotes em partes, de-
ve ser feito o desmembramento,
sujeitando-se a proprietdria a
novo registro pelo art. 18 da Lei
6.766/79? Ou poderd ser feita a
averbagdo de modificacdo, se-

gundo prescreve o art. 28 da G.V.8S.

APELO AOS ASSOCIADOS

_ O IRIB tem despesas para a manuten¢do dos servicos aos associados, entre os quais se
inclui a publicagdo do BOLETIM e da REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO, pelo que apela para a
compreensdo dos seus membros, no sentido de manterem em dia suas contribuigdes. '

- Tendo em vista a situagdo especial por que estd passando o Pais, é da maior,importéncia
que essa colaboragéio seja dada & Entidade, que néo dispde de outros meios para sua subsisténcia.

\ )
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{DF), Antbnio Carlos Loureiro (ES), Mauricio de
Nassau Arantes 'Lisbos (GO), Jurandy -de Castro
Leite {MA), Nizete Asvolinsque Cavallaro (MT),
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