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MODIFICACOES DE PLANO DE LOTEAMENTO

Por varias circunstancias, mes-
mo depois de registrados, os pla-
nos de loteamento necessitam
alteragdes. Sao os mais variados
motivos que levam os loteadores a
solicitar tais modificacdoes, com
a impossibilidade fisica de, no
solo, obedecer rigorosamente o
tracado constante da planta apro-
vada, o melhor aproveitamento das
terras, com alteracao da descricao
dos lotes, enfim, uma série de
motivos a impulsionar o pedido de
alteracdo da planta primitivamente
aprovada e depositada em Cartorio
para o respectivo registro.

Descabe ao Oficial do Registro
de Imdveis indagar das causas que
levaram o loteador a solicitar a al-
teracédo do plano, devendo, apenas,
verificar a possibilidade juridica
de ingresso da alteracdao no Car-
torio.

Sob a vigéncia do Decreto-lei
58/37, por forca do art. 1°, § 4°,
altima parte, assim como de inter-
pretacdes literais desse dispositi-
vo, qualquer alteragao do plano
primitivamente inscrito (hoje regis-
trado) dava origem a um novo pe-
dido de registro, com a necessida-
de de depdsito de toda a documen-
tacdo, como se se tratasse de novo
loteamento. Nessa oportunidade,
por forca do citado dispositivo le-

gal, cabia apenas ao Cartorio veri-
ficar se a alteracdo proposta atin-
gia ou ndo os lotes transmitidos ou
apenas compromissados; na nega-
tiva, expedia o edital necessario
ao registro da alteragdo, via de
nova inscricao.

Sob esse aspecto houve profun-
da alteracdo introduzida pelo le-
gislador de 1979, que tratou da
matéria de forma mais simples,
sem criar, para o loteador, maio-
res obstaculos.

A respeito, dispdoe o art. 22 da
Lei 6.766/79: “Art. 22. Desde a
data do registro do loteamento,
passam a integrar o dominio do
Municipio as vias e pragas, 0s
espacos livres e as areas desti-
nadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, constantes
do projeto € do memorial descri-
tivo".

Verifica-se, portanto, que a pri-
meira grande alteragdo foi quanto
ao ato registrario a ser praticado;

antes, nova inscricdo, novo regis-.

tro; agora, mera averbacao.

Entretanto, para que o pedido
seja acolhida pelo Cartério, deve
vir instruido, necessariamente, de
aprovagdo do novo plano, pela
Prefeitura Municipal.

Em trabalho apresentado ao En-
contro de Oficiais de Registro de

Imdveis, realizado em Blumenau,
no ano seguinte ao do inicio da

- vigéncia da atual Lei de Parcela-

mento do Solo Urbano, sustenta-
mos a necessidade — embora
omissa a lei a respeito — de que
todos os pedidos de registro de
loteamento fossem instruidos de
memorial descritivo dos lotes,
uma vez que o Cartério, ao ensejo
da apresentacdo dos contratos ou
de escrituras, deveria conferir a
descricdo constante dos titulos
com o memorial, ndo sendo de se
esperar que a conferéncia fosse
feita com a planta depositada.

Assim, pelas mesmas razdes,
deve o pedido, acompanhado da
nova planta, ou da planta modifi-
cativa, estar instruido de novo
memorial descritivo, com a des-
cricdo de todos os lotes, vias pu-
blicas, areas institucionais que,
nesse novo plano, ndo conferirem
com o anterior. Esse memorial
pensamos ser indispensavel, nao
sendo, a nosso aviso, necessario
o memorial de todo o loteamento,
sendo apenas das partes alte-
radas.

Trés indagacdes surgem, neces-
sariamente: deve o projeto modi-
ficativo ser aprovado pelas de-
mais entidades .chamadas a se
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manifestar, segundo a legislacdo
dos Estados quando da aprova-
¢ao do plano -original? E neces-
saria a atualizacdo de todos os
documentos referidos no art. 18
da Lei 6.766/797 A averbagdo de-
ve ser precedida de nova expedi-
cao de editais?

A primeira ingagacdao se deve
responder negativamente. Com
efeito, o legislador exigiu, para a
aprovacdo do plano de loteamen-
to, nos casos expressamente pre-
vistos no art. 13 da Lei, a anuén-
cia prévia do érgdo metropolitano
e sanitario. Entretanto, ao tratar
dos projetos modificativos, con-
tentou-se com a aprovacdo da
Prefeitura Municipal, (nica auto-
ridade, tnico 6rgdo a se manifes-
tar quanto a possibilidade de se
introduzir modificagbes no proje-
to primitivo.

Quando o legislador nao fez
exigéncia de aprovagdo de outras
autoridades, ou das mesmas enti-
dades envolvidas com a aprova-
cdo do projeto primitivo, licito
ndo é ao intérprete — e aqui o
Cartorio assume, sem duvida, es-
sa posicao — fazer exigéncias
ndo contidas no texto legal. Essa
circunstancia ndo impede que as
Prefeituras, para a aprovacdo das
modificagbes, sempre que haja
dispositivo legal expresso na legis-
lagdo municipal, consultem aque-
las autoridades para, ao depois,
aprovar ou rejeitar o plano modi-
ficativo.

Por igual a resposta & segunda
questdo deve ser negativa, tendo
em vista que o legislador nada
dispds a respeito. Nao podem,
pois, os Cartorios exigir dos lo-
teadores a atualizacdo das certi-
does e demais documentos apre-
sentados quando do registro do
loteamento. Descabida a exigén-
cia, que nao teria apoio legal, nao
deve ser feita.
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Negativa ha de ser a resposta
a terceira indagacao, tendo em
vista que a expedicdao do edital,
prevista no art. 19 da Lei 6.766/79,
também nao é requisito formal que
deva preceder ao ato de averba-
¢cdo determinado no art. 28 da Lei.

O edital, na espécie, se destina
a dar conhecimento, a terceiros,
da existéncia do pedido de regis-
tro de loteamento, e este, uma
fez feito, ou diante da auséncia
de impugnacdo ou frente a rejei-
cdo de impugnagdo eventualmen-
te apresentada, cumpriu o seu
papel.

Verifique-se que a impugnacao
s6 pode ser aceita quando apre-
sentada por quem tenha direito
real conseqiiente de titulo trans-
crito ou inscrito, 'de tal sorte que,
ndao tendo sido apresentada ao
tempo do registro ou, tendo sido
apresentada, sofreu rejeicdo por
parte do Julgador, a mera altera-
c¢ao do plano original nao tera o
condao de atingir direitos reais de
terceiros que possam ser apresen-
tados a esta altura, ultrapassado o
momento legal da impugnacéo.

Por tais motivos foi que o legis-
lador, como se disse, simplificou
bastante o ato registrario da aver-
bacdo conseqgilente as alteracoes
de planos de loteamentos, despin-
do-a de maiores formalidades e
afastando-a da necessidade de se
repetir todo o processo exigido

‘para o registro.

Restarda ao Cartorio, uma vez
apresentado o pedido de averba-
cdo, devidamente instruido da
planta aprovada pela Municipali-
dade e do memorial descritivo dos
logradouros e lotes atingidos pela
modificacao, verificar se, objetiva-
mente, foram atingidos lotes com-
prometidos & venda ou ja definiti-
vamente transmitidos. Em ocorren-
do alteragao de lotes, em sua drea
ou em suas medidas, estando ja

relacionados com titulos definiti-
vos registrados, é indispensavel a
anuéncia dos proprietarios ou com-
promissarios compradores a alte-
ragao, pela simples razédo de que o
direito real conseqgiiente & trans-
cricdo (registro) ou inscricdo da
ao titular uma posicgdo juridica que
ndo pode ser atingida pela vonta-
de unilateral do loteador.

Essa verificacdo ndo pode ser
dispensada a simples alegagéo do
loteador de que o novo plano naop
atingira os direitos dos comprado-
res, mas, por qualquer forma,
constitui dever do Cartdrio reali-
zar com toda cautela.

Por derradeiro, cabe anotar que,
se o legislador estabeleceu, no
“caput” do art. 18, o prazo de 180
dias para a apresentacéo do plano
de loteamento a registro, sob pe-
na de caducidade, néo fixou qual- -
quer prazo para que a planta mo-
dificativa seja submetida ao regis-
tro. Assim, ndo se pode falar em
caducidade do projeto modificati-
vo quando este sé é apresentado
ao Cartério apos os 180 dias d»
aprovacgao.

Ndo se esqueca, a propdsito,
que a caducidade prevista no art.
18 é uma penalidade imposta ao
loteador retardatario, e em maté-
ria de pena ndo se pode argumen-
tar com a analogia. Onde o legis-
lador ndo criou penalidades o in-
térprete ndo pode vislumbra-las.

Desta forma, o pedido de aver-
bacdo de modificacdo de lotea-
mento, devidamente instruido com
planta regularmente aprovada pela
Prefeitura Municipal e com me-
morial descritivo relacionado com
as modifica¢Ges introduzidas, sem
qualquer outro documento ou pro-
vidéncia, deve ser atendido, des-
de que cuidadosa verificagao apu-
re que a alteragdo néo atinge lote
transmitido ou compromissado &
venda.

GILBERTO VALENTE DA SILVA



NOVO VALOR DO ART. 134, 1l, DO CC

No BOLETIM 73 foi publicada a Lei 7.104,
de 20.6.83, que modificou a redagéo do in-
ciso Il do art. 134 do CC, segundo o qual é
da esséncia do ato juridico a escritura publi-
ca quando se tratar de contrato constitutivo
ou translativo de direitos reais sobre imoéveis
de valor superior a Cr$ 50.000. Essa mesma

CONCURSO PROPONENTES -
RESULTADO

Informamos que o resultado do “Con-
curso de Proponentes — Novos socios para
o IRIB”, é o seguinte:

1.0 lugar: Ercilia Maria Morais Soares —
Araguaina, GO

2.° lugar: Aristides Borges de Esquivel —
Bandeirante, MS

lei previu a atualizagédo anual do referido va-
lor, no més de janeiro, pelo coeficiente de

variagdo nominal da ORTN.

Face a esse dispositivo legal, o valor
mencionado passa a ser de Cr% 289.168, a
partir de 1.1.85.

REGULAMENTO DO CUSTEIO
DA PREVIDENCIA SOCIAL

O “Diario Oficial’”’ da Unidao de 18.1.85

publicou o Decreto 90.817, do dia 17, alteran-

do dispositivos do Regulamento do Custeio
da Previdéncia Social, aprovado pelo Decre-
to 83.081, de 24 .1.79. Embora contenha algu-
mas inovagdes importantes na regulamenta-
cdo referida, nao ha qualquer modificacao
no que diz respeito aos registros imobiliarios
e respectivas averbacoes.

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Encontra-se registrada no
Cartério de Registro de Im6-
veis, em transcricdo bastante
antiga, uma doacdo em que fi-
guram como. adquirentes dois
menores, filhos de determina-
do casal, e os filhos que pos-
sam nascer desse casal’. A
doacdo foi gravada pelos doa-
dores (avos dos menores) com
os vinculos de inalienabilidade
e impenhorabilidade.
Decorridos vdrios anos, 0s
pais dos menores donatarios,
juntando certidao de nascimen-
to de mais dois outros filhos,
requereram a insercdo dos
seus nomes, mediante averba-
cdo, na transcricdo aquisitiva
dos primitivos donatarios.
E admissivel essa 2a.arba-
¢do?
R. A resposta € negativa e neces-
sita de algumas consideragdes
a respeito da doagdo para que
possamos justifica-la.

A doagao é um contrato em que
uma pessoa, por liberalidade,
transfere do seu patriménio bens
ou vantagens para o de outra, que
os aceita (definicdo extraida do
art. 1.165 do CC).

Observe-se, nessa definigao,
que o legislador, conceituando a
doagdo como um contrato, quer
que ele se complete mediante a
aceitacdo do donatario. Acrescen-
tando logo em seguida, no art.
1.166, que o doador pode fixar pra-
zo ao donatirio para declarar se
aceita, ou ndo, a liberalidade, ad-
mite esse mesmo dispositivo a
aceitacdo tacita, desde que o do-
natério, ciente do prazo, ndo faga
dentro dele a declaracdo, enten-
dendo-se que aceitou, se a doagao
nao for sujeita a encargo.

Entretanto, mesmo na aceitacao
tacita, o legislador dos Registros
Publicos, na lei instrumental ou
lei adjetiva, como é a Lei 6.015/73,

exige, para o registro, nos atos a
titulo gratuito, como é a doacéo,
a prova da aceitagdo do benefi-
ciado.

Colocadas essas premissas,
chega-se a conclusdo de que a
doagéo, sendo um contrato, requer
vontades, ndo pode contemplar
pessoa futura, pessoa inexistente
ou pessoa que ainda nascera, ex-
cecao feita, por disposigédo expres-
sa do legislador, & pessoa do nas-
cituro, quando, na parte final do
art. 4.° do CC, a lei pde a salvo
desde a concepcao os direitos do
nascituro, completando-se esse
dispositivo, em relacdo a doacéo,
com o que prescreve o art. 1.169
do CC.

Dbserve-se, assim, que em re-
lacdo ao nascituro ndo se’ trata
de pessoa inexistente, mas de um
ser vivo, ja concebido, com exis-
téncia real e que adquirira perso-
nalidade civil, dentro de alguns
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meses, com o© nascimento com

vida.

No caso proposto, os donatérios
existentes na ocasido da doacao
eram apenas os dois menores, 0S
qguais manifestaram a sua aceita-
cdo através de seus representan-
tes legais — seus pais (art. 84
do CC).

Os outros supervenientes nao
existiam no momento da doacéo,
nem tampouco eram nascituros.
Conseqilentemente, ndo poderiam
ser sujeitos de direito.

Nao se pode confundir a doagao
— que é um contrato — com dis-
posicdo testamentéria a respeito
de prole eventual a que se refere
o art. 1.718 do CC, quando admite
a possibilidade do testador se
referir & prole eventual de pes-
soas por ele designadas e exis-
tentes ao abrir-se a sucessado. O
testamento se distingue da doa-
cao por ter eficicia, apenas, com
a morte do testador. Conseqiien-
temente, admite-se a disposicao
testamentaria a favor de prole
eventual de pessoa existente ao
ser aberta a sucessao, isto é, na
data da morte do testador. “Quan-
do se designam de modo genérico
— os filhos de tal pessoa; enten-
dem-se todos, atuais ou' futuros;
dados a luz antes ou depois da
feitura do ato de ultima vontade,
antes ou depois da morte do dis-
ponente; do matrimbénio — atual
ou de outro, anterior ou posterior
a abertura da sucesséo’’, escreve
com a costumeira precisdo Carlos
Maximiliano, autoridade incontes-
te em matéria de Direito das Su-
cessoes ("'Direito das Sucessdes”,
n. 1.130, 11/543, 2.2 ed., 1943).

Entretanto, como dissemos, tra-
ta-se de preceito aplicavel tdo-so-
mente ao direito das sucessdes,
ao testamento, e que nao se con-
funde com a doagdo, que, sendo
um contrato, necessita da aceita-
c¢do do donatdrio para se aper-
feicoar.

Poder-se-ia argumentar que a
vontade do doador de incluir na
doacdo os futuros filhos de um
determinado casal — prole even-
tual — tivesse sido considerada
uma condi¢do suspensiva, suboi-
dinando o inicio da eficicia da
doacdo & realizagcdo dessa condi-
¢do — isto &, a existéncia ou ndo
de futuros filhos do casal.

Entretanto, considerando-se a
existéncia de prole eventual uma
condicdo suspensiva, a doagio néo
poderia ter sido registrada, eis
que, nos termos do art. 118 do CC,
“subordinando-se a eficacia do ato
a condigdo suspensiva, enquanio
esta se ndo verificar, ndo se tera
adquirido o direito, a que ele visa".

Concluindo, parece-nos que a
resposta a pergunta formulada €

negativa. O Oficial do Registro

ndo pode proceder a averbagdo
requerida, em face dos argumen-
tos acima expostos.

A insisténcia dos filhos poste-
riormente nascidos em verem inse-
ridos os seus nomes no registro
ou na transcrigdo devera ser sol-
vida em processo de duvida, eis
que, ainda, ficaria dependente de
‘matéria de prova, a ser apreciada
pelo juiz, quanto a existéncia téo-
-somente daqueles filhos do casal
e nao, possivelmente, de outros.

Acrescente-se, por derradeiro,
que assunto semelhante ja foi de-
cidido pela 3.* Camara Civil do

TJSP na apelagao civel 36.322-1, de
Campinas, conforme acérddo pu-
blicado na RT 585/46, no qual se
verifica que um casal, tendo doa-
do a seus dois filhos menores um
imovel com reserva de usufruto, e
posteriormente tendo nascido um
terceiro filho, pleiteou a retificacao
do registro para incluir este ulti-
mo descendente entre os donata-
rios do imével, pretendendo outor-
gar a ele um tergo da nua-proprie-
dade do imével. A 3.* Camara as-
sim se pronunciou: “A matricula
deve corresponder ao titulo apre-
sentado (art. 228 da Lei de Regis-
tros Pidblicos) e, assim, por mais
louvével que seja a intengdo dos
requerentes, ndo ha campo para
acolhé-la, seja com base no art.
1.109 do CPC, seja de acordo com
os arts. 1.171 e 1.176 do CC. Da
mesma forma, o art. 1.750 deste
Cédigo, invocado pela douta Pro-
curadoria-Geral da Justica, ainda
que possa ser aplicado analogica-
mente — o que admitem para ar-
gumentar — jamais conduziria &
mera retificagcdo do registro. Este
tem que corresponder ao titulo
aquisitivo. Sem que este seja de-
clarado nulo ou anulado, ou sem
que surja um titulo indicando que
Daniel possui 1/3 da apontada nua-
-propriedade, nao é possivel a pre-
tendida retificagcdo. Evidentemen-
te, André e Viviane nao estéo dis-
pensados de levar o imével a co-
lagdo e, ademais, seus pais pode-

" rdo, no futuro, igualar as legitimas

ou realizar testamento buscando
contribuir para a solugdo da ques-
tao, principalmente tendo em vista
que, segundo consta, estdo reali-
zando construgdo no imével”.

E.S.F.
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