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EMENTA: APELACAO CIVEL - SUSCITACAO DE DUVIDA - REGISTRO DO CONTRATO DE LOCACAO -
INDISPONIBILIDADE DO BEM IMOVEL - AVERBACAO - IMPOSSIBILIDADE DE CUMPRIMENTO - DUVIDA
PROCEDENTE. - Deve ser julgada procedente a Duvida, suscitada por Oficial do Cartério de Registro de Imoveis,
guando h& recusa do registro de contrato de locacao de imovel gravado com ordem de indisponibilidade.
APELACAO CIVEL N° 1.0000.23.164103-6/001 - COMARCA DE GOVERNADOR VALADARES - APELANTE(S):
COLORCRIL INDUSTRIA DE TINTAS LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL - ME - INTERESSADO(A)S: OFICIAL
DE REGISTRO DO PRIMEIRO SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO DA COMARCA DE GOVERNADOR
VALADARES

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 212 Camara Civel Especializada do Tribunal de Justica do Estado de Minas
Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. ADRIANO DE MESQUITA CARNEIRO
RELATOR

DES. ADRIANO DE MESQUITA CARNEIRO (RELATOR)
VOTO

Trata-se de recurso de apelacéo civel interposto por COLORCRIL INDUSTRIA DE TINTAS LTDA - EM
RECUPERACAOQO JUDICIAL - ME, em face da r. sentenca de ordem 26, proferida pelo MM. Juiz de Direito da 72 Vara
Civel da Comarca de Governador Valadares, nos autos do procedimento de suscitagdo de duvida apresentada pela
OFICIALA DO PRIMEIRO SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO DA COMARCA DE GOVERNADOR VALADARES,
que julgou procedente a duvida suscitada e manteve a decisdo que negou o registro/averbac¢édo do contrato de
locacdo do imdvel objeto da matricula n°® 17.716, gravado por ordem judicial de indisponibilidade.

Em suas razdes de inconformismo (ordem 32), alega a apelante que o direito de preferéncia instituido pela Lei de
Inquilinato possibilita que o inquilino, diante da proposta de venda do bem, possa ter preferéncia diante de terceiros
para adquirir o imovel do qual ja detém a posse direta, em igualdade de condicdes.

Assinala que o exercicio de tal direito, esta condicionado a averbacédo do contrato na matricula do imével,
conforme disposicao do artigo 167, Il, 16 da Lei n° 6.015/731, bem como contenha o ajuste a chamada clausula de
vigéncia, no caso, a disposi¢cdo 172 do contrato.

Argumenta que esta na posse direta do imovel desde 2004 e seu pedido ndo visa a transferéncia da propriedade.

Em outro topico de sua irresignagdo, defende que a principal consequéncia advinda da indisponibilidade do imovel
€ a restricdo que ocorre ao proprietario, impedindo-o de aliena-lo livremente, o que, a seu ver, ndo tem o conddo de
impedir o registro ou a averbacdo do contrato de aluguel.

Pede o provimento do recurso e a reforma da sentenca, para que seja realizado o registro do contrato de locagéo
firmado entre as partes, na matricula de n° 17.716 do imével, ou que seja realizada a averbacdo do contrato a
margem da matricula, visando garantir o direito preferéncia e de continuacdo em caso de alienacdo do bem.

Preparo efetuado (ordem 33/34).

Contrarrazfes apresentadas (ordem 38).

Parecer da d. Procuradoria de Justica, opinando pelo desprovimento do apelo (ordem 41).

Do necessério, € o relatdrio.

JUizO DE ADMISSIBILIDADE
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Presentes os pressupostos de admissibilidade, CONHECO DO RECURSO em seus regulares efeitos devolutivo e
suspensivo, nos termos dos art. 1.012 e 1.013, do CPC.

DO MERITO

A questao é singela.

Colhe-se dos autos, que a Oficiala do Primeiro Servi¢co Registral Imobiliario da Comarca de Governador Valadares
suscitou duvida, considerando que o imovel objeto do contrato de locagéo, matriculado sob n° 17.716 (ordem 18)
daquela serventia, encontra-se gravado com ordem de indisponibilidade.

O ilustre Magistrado de primeiro grau julgou procedente a divida suscitada, para que seja mantida a decisédo da
Oficiala que negou o registro/averba¢éo do contrato de locagéo do imével.

Pois bem.

Compete aos servi¢cos concernentes aos registros publicos zelar pela autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos conforme se extrai do art.1°, da Lei 6.015/73.

N&o se olvida que a Lei n® 8.245/91, que dispde sobre as loca¢cbes dos imbveis urbanos e os procedimentos a
elas pertinentes, estabelece (art. 8°, caput) que "Se o imovel for alienado durante a locagdo, o adquirente podera
denunciar o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao, salvo se a locacado for por tempo
determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienagédo e estiver averbado na matricula do
imovel".

A propdsito, a doutrina de Silvio de Salvo Venosa:

"O contrato de locacdo, com o registro imobiliario, permite que o locatario oponha seu direito de preferéncia erga
omnes, isto €, perante qualquer um gque venha a adquirir a coisa locada." (VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato
Comentada, 7. ed., Atlas, S&o Paulo, 2004, p. 169/171).

No caso, contudo, o imdvel esta gravado com ordens de indisponibilidade (ordem 18).

A indisponibilidade de bens constitui uma vedac¢éo imposta ao proprietario do imével de aliena-lo/transferi-lo para
outrem ou grava-lo com énus real.

Portanto, se h4 indisponibilidade, ha que se impedir que o devedor aliene tais bens ou que sobre estes recaiam
novos gravames.

Dito isso, ha previsdo no art. 247, da Lei n® 6.015/73 (Lei de Registros Publicos), para que a declaracdo de
indisponibilidade de bens seja averbada a margem da matricula do referido imével.

No caso, é procedente a divida suscitada na nota devolutiva apresentada pela Oficiala do Primeiro Oficio de
Registro de Imdveis de Governador Valadares.

A averbacao de indisponibilidade, decorrente de ordem legalmente expedida e inscrita anteriormente, retira da
propriedade imobiliaria a sua disponibilidade.

Assim, o contrato particular de locagéo € ineficaz em relacdo a terceiros, em especial aquele em beneficio de
guem a indisponibilidade foi decretada, ndo lhe podendo ser conferida eficacia erga omnes por meio do registro.

Em arremate, como bem constou do parecer da Procuradoria de Justica, em citagdo do parecer ministerial de
primeira instancia, verbis:

“(...) A clausula de indisponibilidade tem por finalidade garantir a satisfacéo do interesse publico, impedindo que o
proprietario aliene seus bens ou que estes sofram outros gravames, de forma que, se levado a hasta publica, estejam
livres e desembaracados.

Em razao disso, ndo se registra contrato de locagdo com clausula de vigéncia e direito de preferéncia em imdvel cuja
matricula conste constricdo de indisponibilidade, muito embora seja cedico que a mera locacédo nao implique ato de
disposicdo do bem.

()

Portanto, considerando que o registro/averbacdo do contrato de locacdo na matricula do imdével indisponivel
judicialmente gera um 6nus sobre o imével, vez que contrato prevé clausula de vigéncia e direito de preferéncia do
locatério, inviabilizando a aplicabilidade do decreto de indisponibilidade, assiste razdo a oficiala ao se recusar em
proceder ao registro solicitado, eis que, certamente, a imposicao judicial de indisponibilidade do bem se sobrepfe ao
direito pessoal do locatario de garantir a efetividade da clausula de vigéncia e direito de preferéncia consignados no
contrato.

No mais, frisa-se que a Oficiala seguiu a estrita legalidade com base na Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
gue dispde sobre os registros (....)".

Nesse sentido ja decidiu esse Eg. Tribunal de Justica:

"REGISTRO PUBLICO - PROCEDIMENTO DE DUVIDA - INICIATIVA DO 3° CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS - MANDADO JUDICIAL DE REGISTRO - IJ\/IPQSSIBILIDADE DE CUMPRIMENTO - INDISPONIBILIDADE
DOS BENS - ART.53, 8§1°, LEI 8.212/91."(APELACAO CIVEL N° 1.0024.08.220963-6/001. Rel. Des. Moreira Diniz.
Data
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de julgamento: 02/04/2009. Data da publicacéo: 08/05/2009).

"APELACAO CIVEL. SUSCITACAO DE DUVIDA. INICIATIVA DA OFICIALA DO REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE CATAGUASES. REGISTRO DO CONTRATO DE LOCACAO. INDISPONIBILIDADE DOS BENS.
AVERBACAO ANTERIOR. IMPOSSIBILIDADE DE CUMPRIMENTO. DUVIDA PROCEDENTE. Deve ser julgada
procedente a Davida, suscitada pela Oficiala do Cartorio de Registro de Imoveis, quando héa recusa do registro de
contrato de locagéo de imoveis ja gravados anteriormente com ordem de indisponibilidade. Recurso conhecido e ndo
provido." (TIMG - Apelacéo Civel 1.0153.15.000472-6/001, Relator: Des. Gilson Soares Lemes, 82 CAMARA CIVEL,
julgamento em 11/11/2016, publicagdo da sumula em 28/11/2016).

Portanto, a Oficiala Suscitante agiu em obediéncia aos preceitos legais, devendo-se obstar o registro do contrato
de locagdo do imovel gravado com ordem de indisponibilidade.

DISPOSITIVO

Por todo o exposto, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO.

Custas ex lege.

E como voto.

DES. JOSE EUSTAQUIO LUCAS PEREIRA - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. ALEXANDRE VICTOR DE CARVALHO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO"



