Tribunal de Justica de Minas Gerais

TIMG
Processo: 1.0000.23.254286-0/001
Relator: Des.(a) Tiago Gomes de Carvalho Pinto

Relator do Acordao: Des.(a) Tiago Gomes de Carvalho Pinto
Data do Julgamento: 29/02/2024
Data da Publicacdo: 01/03/2024

EMENTA: APELAGAO CIVEL - SUSCITACAO DE DUVIDA - REGISTRO DE IMOVEL DESCRITO EM CARTA DE
ADJUDICACAO - IMPOSSIBILIDADE - CONSTRUCAO QUE NAO CONSTA DO FOLIO REAL - NAO
PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS - SENTENCA MANTIDA.

- A despeito de ser corporificado na via judiciaria, a suscitagdo de davida ndo se sujeita, na totalidade, aos principios
processuais dispostos no Cdadigo de Processo Civil, por se tratar de expediente eminentemente administrativo,
conduzido pelo Judiciario em exercicio de atividade atipica, ndo jurisdicional. Nesse sentido, ndo ha amplo espaco
para dilagdo probatéria nem para o exercicio pleno e irrestrito do contraditério, posto que o objetivo precipuo do
procedimento nado é voltado a tutela do direito das partes, mas se dirige ao proprio controle da Administracdo Publica.
- Sendo as razdes e a documentagao pré-constituida insuficientes, inconclusivas ou desatualizadas, nao atendendo
aos ditames dos arts. 167, 169 e 246, da Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/73), inviavel o registro pretendido,
mantendo-se a procedéncia da duvida, nos termos da sentenca combatida.

APELACAO CIVEL N° 1.0000.23.254286-0/001 - COMARCA DE CONTAGEM - APELANTE(S): MAURICIO
RODRIGUES DA COSTA - APELADO(A)(S): JOAO MARQUES DE VASCONCELOS ATRIBUICAO DA PARTE EM
BRANCO OFICIAL TITULAR DO SERVICO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE CONTAGEM

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 162 Camara Civel Especializada do Tribunal de Justica do Estado de Minas
Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. TIAGO GOMES DE CARVALHO PINTO
RELATOR

DES. TIAGO GOMES DE CARVALHO PINTO (RELATOR)
VOTO

Trata-se de recurso de apelacao interposto por MAURICIO RODRIGUES DA COSTA em face da sentenca de
ordem 28, proferida pelo d. Juizo da 22 Vara Empresarial, da Fazenda Publica e de Registros Publicos da Comarca de
Contagem que, nos autos do procedimento de davida suscitado por JOAO MARQUES DE VASCONCELOS, OFICIAL
TITULAR DO SERVICO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE CONTAGEM, julgou procedente a divida, recomendando
ao Oficial que ndo promova o registro pretendido até que sejam cumpridas todas as exigéncias legais.

Em suas razdes recursais (doc. de ordem 31), alega o apelante que n&o possui condi¢cbes para regularizar a
averbacédo da construcdo no imével, com a obtencéo do "habite-se", motivo pelo qual aduz a possibilidade do Oficial,
em razdo de sua independéncia funcional, registrar parcialmente o instrumento, nos termos do Provimento Conjunto
93/2020/CGJ/TIMG.

Sem preparo, estando o apelante sob o palio da assisténcia judiciaria gratuita.
Contrarrazbes ndo apresentadas.

E o relatério.

Decido.

Conheco do recurso, porquanto presentes 0s pressupostos de sua admissibilidade.

Cinge a controvérsia recursal em analisar a senten¢a que declarou a procedéncia da divida suscitada pelo Oficial
do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Contagem, o qual deixou de proceder o registro de bem descrito
na carta de adjudicacdo apresentada pela parte apelante.

Antes de adentrar a questédo, cumpre promover breve digressdo acerca do procedimento de suscitacéo de duvida,
previsto no Cédigo Civil e na Lei n°® 6.015/73, em seus arts. 1.247 e 212, respectivamente:
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Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o interessado reclamar que se retifique ou anule.

Art. 212. Se o registro ou a averbacédo for omissa, imprecisa ou ndo exprimir a verdade, a retificacdo sera feita pelo
Oficial do Registro de Imdveis competente, a requerimento do interessado, por meio do procedimento administrativo
previsto no art. 213, facultado ao interessado requerer a retificacdo por meio de procedimento judicial.

A despeito de ser corporificado na via judiciaria, a suscitacdo de divida ndo se sujeita, na totalidade, aos
principios processuais dispostos no Cdédigo de Processo Civil, por se tratar de expediente eminentemente
administrativo, conduzido pelos magistrados em exercicio de atividade atipica, nédo jurisdicional.

Nesse sentido, ndo ha amplo espaco para dilacdo probatdria nem para o exercicio pleno e irrestrito do
contraditério, posto que o objetivo precipuo do procedimento ndo € voltado a tutela do direito das partes, mas se dirige
ao proéprio controle da Administracdo Publica.

Logo, ha de ser observado o rito especifico previsto na Lei n® 6.015/73, nos arts. 198 e seguintes, ndo se
olvidando, contudo, a legitima garantia quanto ao eventual uso do processo contencioso competente (art. 204 da Lei
n°® 6.015/73), se assim pretenderem as partes, para exaurir o deslinde do feito.

O eminente Desembargador Marcelo Rodrigues, em sua obra sobre o tema, assim ensina:

"O procedimento de divida, em sua acepcao técnico-juridica, se desenvolve em via procedimental especifica, inserido
no contexto maior da administragcao publica de interesses privados, similar a jurisdi¢cdo voluntaria, em que, a partir da
prenotacao de titulo para ingresso no registro e confeccionada nota devolutiva, € formulado pelo oficial, geralmente
por iniciativa expressa do interessado, requerimento a fim de que seja dirimido pelo Juiz competente, a respeito da
procedéncia ou ndo da(s) exigéncia(s) apresentada(s) no caso concreto.

(...)

O procedimento de duavida, disciplinado nos arts. 198 e seguintes da Lei 6.015, de 1973, tem o fim precipuo de
solucionar questdes registrarias, em que pese, em postura ndo cerimoniosa, algumas consolida¢gfes normativas
admitam a possibilidade de seu manejo também para em sede notarial, positivando-o por provimento.

(...)

A duvida é suscitada a requerimento do interessado pelo oficial de registro, quando o mesmo, no desempenho do seu
poder-dever, qualifica o titulo prenotado no protocolo, desincumbindo-se dessa tarefa com base no principio da
legalidade, resultando da mencionada qualificagdo a formulacdo de exigéncias, relativamente as quais ndo se
conforme o interessado ou que ndo as possa satisfazer.

(...)

Quem a duvida suscita, conforme acima anotado, é o oficial registrador e o faz através de declarac¢do ou nota de
davida, que com peticédo inicial ndo deve ser confundida.

O oficial registrador ndo é parte, mas sim profissional do direito que atua pessoalmente, em caso, no exercicio de
suas prerrogativas legais, entre as quais exercer e velar pela organizagéo técnica e administrativa do servico que lhe
foi incumbido (art. 1° da Lei 8.935, de 1994).

(...)

N&o sendo o suscitante da davida parte, ndo ha pedido, no sentido técnico-juridico do termo, a ser formulado.

(...)

Como tal, ndo produz coisa julgada material, apenas formal, esta Ultima quando esgotados os recursos disponiveis da
sentenca que o julgou. Disso resulta que ndo inibe a propositura da acdo contenciosa competente (art. 204, LRP)".
(RODRIGUES, Marcelo Guimarédes. Tratado de registros publicos e direito notarial. 42 ed. rev. amp. Salvador:
Juspodivm, 2022, p. 605-617).

Feita esse breve introito, passo a andlise do mérito recursal.

No caso em comento, o i. Oficial do Cartério suscitou procedimento de divida, ante o requerimento promovido
pelo apelante, alegando a inviabilidade do registro de bem descrito em carta de adjudicacdo, em virtude: i) da
incongruéncia da descricdo do imével objeto da adjudicagéo, que consta area construida de 200mz2, com a matricula
em cartério, da qual inexiste averbagé@o de benfeitoria; ii) da ndo apresentacdo de certiddo negativa referente a
construcdo, nos termos do art. 47, inc. Il, e art. 48, da Lei n°® 8.212/91 (Lei Orgénica da Seguridade Social).

Contudo, em suas razdes de recurso, o apelante se insurge, tdo somente, contra um dos pontos em que se
lastreou a decisdo monocratica, qual seja, a necessidade de prévia regularizacdo de construcéo, cuja
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existéncia ndo consta do félio real, para que seja registrada a Carta de Adjudicacéao.

Compulsando os autos, infere-se que a carta de adjudicacdo em favor de Mauricio Rodrigues da Costa, extraida
dos autos do inventario de Geraldo Rodrigues da Costa, processado na 12 Vara de Sucessdes da Comarca de Belo
Horizonte/MG, consta que o bem adjudicado é constituido pela chacara n° 07, da quadra n° 06, do lugar denominado
Chacaras Cotia, neste municipio, com area de 2.400,00m?, inscrito sob a matricula n® 25.853.

Nao obstante, extrai-se da Certidao de Dados Cadastrais do Imovel, emitida pela Secretaria Municipal Adjunta da
Receita Municipal de Contagem e da declaracao de bens e direitos do ITCD (doc. de ordem 02), a descricdo do bem
englobando, além das demarcag@es e caracteristicas retromencionadas, uma area construida de 200m?, situada na
Rua do Verbo Divino, n® 310, Bairro Chacaras Cotia, Contagem/MG.

Diante desse cenario, tem-se que a exigéncia do Oficial registrador é pertinente, porquanto o fato de nao ter sido
averbada a benfeitoria desatente aos comandos legais expressamente previstos na Lei de Registros Publicos,
mormente nos artigos 167, inc. Il, item 4, e 246, vejamos:

Art. 167 - No Registro de Imdveis, além da matricula, serédo feitos.

(.)

Il - a averbacéo:

(.)

4) da mudanc¢a de denominac¢édo e de numeracao dos prédios, da edificagdo, da reconstru¢do, da demoli¢do, do
desmembramento e do loteamento de imdveis;

(..

Art. 246. Além dos casos expressamente indicados no inciso Il do caput do art. 167 desta Lei, seréo averbadas na
matricula as sub-rogacdes e outras ocorréncias que, por qualguer modo, alterem o registro ou repercutam nos direitos
relativos ao imovel.

Ademais, dispde o art. 169 da Lei n°® 6.015/73 que "Todos os atos enumerados no art. 167 desta Lei sdo
obrigatérios e serdo efetuados na serventia da situagdo do imével."

Assim, da analise dos dispositivos legais retromencionados, percebe-se que ndo ha como promover registro ou
averbacao de titulos que ndo correspondam a exata e atual descricao do imdvel matriculado, sob pena de
desconsideracdo dos ditames da lei.

Nesse viés, bem ponderou o doutrinador Marcelo Guimaraes Rodrigues, ao asseverar que:

Incumbe ao oficial impedir o registro de titulo que nao satisfaca os requisitos exigidos pela legislacéo, pelo exame e
verificacdo de seus requisitos e validade extrinsecos, independentemente de sua origem, sejam titulos publicos,
particulares, ou judiciais. Nao se trata de uma simples faculdade. Situa-se como um verdadeiro poder-dever do
delegado do registro publico, a quem cabe zelar, em primeiro momento, pela regularidade do servico de forma a evitar
gue nele se aninhem germes de futuras demandas.

(...)

Pra fins de registro, ndo constando na matricula ou transcricdo a qualificagdo completa, atual e correta das partes e
do imével (art. 176, § 1°, I, 3 e 4, da Lei dos Registros Publicos), deve o oficial exigir a prévia insergdo, atualiza¢éo ou
retificacdo de dados, fazendo as averbag6es correspondentes. (Tratado de registros publicos e direito notarial. Sao
Paulo: Atlas, 2015, p. 159/161) (destaque nosso).

Destarte, ndo se olvida que, em se tratando de registro publico, devem ser respeitados 0s principios que norteiam
o sistema de publicidade registral imobiliaria, mantendo-se a seguranca juridica nessa seara.

Assegurar, pois, a correspondéncia entre a situacdo juridica expressada no acordo de vontade juridico-
obrigacional e os direitos e elementos constantes do registro € sistematica primordial a manutenc¢éo da regularidade
do servico em questéo.

Nesse aspecto, relevantes os apontamentos de Narciso Orlandi Neto:

Finalmente, também n&do merece reparo o Obice relacionado a precaria descricdo do imével, destacando-se que "as
regras reunidas no principio da especialidade impedem que sejam registrados titulos cujo objeto ndo seja exatamente
aquele que consta do registro anterior. E preciso que a caracterizacdo do objeto do negdcio repita os elementos de
descricdo constantes do registro. Quando se tratar, por exemplo, de
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alienacdo de parte de um imdével, necessério sera que a descri¢cdo da parte permita localiza-la no todo e, ao mesmo
tempo, contenha todos elementos necessérios a abertura da matricula. (Retificacdo do registro de imoveis. Sdo
Paulo: Editora Juarez de Oliveira, 1999, p. 68) (destaque nosso).

Logo, sendo a descri¢cdo do imdvel como de &rea nua, se mostra desvinculada das condic¢des reais do estado em
gue se encontra o bem, carecendo da devida averbagédo da area construida, sob pena de se inviabilizar o registro,
devendo a parte regularizar a situacao registral através dos requisitos formais para o requerimento da averbagcédo em
guestéo, tais como certiddo de "habite-se" e "baixa de construcédo".

Na mesma dire¢céo, vejamos a jurisprudéncia deste Egrégio Tribunal de Justica:

Apelacéo civel - Duvida - registro de imoveis - registro de formal de partilha - lote - construcéo - benfeitoria ndo
averbada - ofensa aos principios da especialidade e continuidade - encadeamento - interessado - art. 167, Il, 4; art.
237 e art. 246 e § 1°, da Lei dos Registros Publicos - averbacdo vedada - apelacdo a qual se nega provimento.

1. Os principios da continuidade e da especialidade visam assegurar o necessario encadeamento entre os dados das
pessoas e do imovel constantes da matricula, como corolario da seguranca juridica, de modo a propiciar a perfeita
correspondéncia dos titulos levados a averbacgéo ou registro perante o folio real.

2. A averbacédo das benfeitorias, edificadas em lote objeto de formal de partilha, exige a prévia regularizacdo do
imovel, o que implica a averbacgdo da benfeitoria nele descrita, conforme art. 167, inciso Il, 4, da Lei 6.015, de 1973.
(TIMG - Apelacédo Civel 1.0024.14.297746-1/001, Relator(a): Des.(a) Marcelo Rodrigues, 228 CAMARA CIVEL,
julgamento em 16/02/2016, publicacdo da simula em 26/02/2016) (destaque nosso).

EMENTA: APELACAO CIVEL - REGISTRO CIVIL - DIVERGENCIA QUANTO A MATRICULA DO IMOVEL NAO
PARTILHADO EM INVENTARIO - PRINCIPIO DA CONTINUIDADE E DA ESPECIALIDADE - OBICE AO REGISTRO.
Se o0 bem imdvel que se quer registrar ndo confere com a definicdo constante de sua matricula, seu registro se torna
inadmissivel em face dos principios da continuidade e da especialidade, dos quais depende o eficiente funcionamento
do sistema de registro publico imobilidrio nacional. (TIJMG - Apelagédo Civel 1.0596.18.005857-7/001, Relator(a):
Des.(a) Peixoto Henriques, 72 CAMARA CIVEL, julgamento em 06/08/2019, publicacdo da simula em 13/08/2019)
(destaque nosso).

Por fim, apenas a titulo de esclarecimento quanto ao argumento aventado pela parte apelante, de que o art. 888
do Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TIMG permite a realizacao do registro pretendido, deve-se atentar que este
poderd ser realizado, desde que preenchidos os requisitos a hipotese do ato registral pretendido, bem como que seja
expressamente requerida a efetivacdo do registro com base na descri¢do ja constante na matricula, cenario este, que
ndo restou demonstrado no caso em apreco.

Outro ponto que merece destaque, é que 0 apelante, em suas razdes de recurso, atacou, tdo somente, um dos
pontos da sentenga, ndo se manifestando acerca da ndo apresentacéo de certidao negativa fornecida referente a
construcdo, nos termos do art. 47, inc. Il, e art. 48, da Lei n® 8.212/91.

Conforme sabido, no procedimento de divida ndo é possivel o reexame parcial das exigéncias feitas pelo Oficial,
em virtude da permanéncia do impedimento do registro, sendo que, no caso, ainda que o Colegiado entendesse pelo
provimento do recurso, o resultado do julgamento nao importaria na declaragdo de improcedéncia da duvida,
porguanto persistiria um dos fundamentos que embasaram o entendimento do juizo primevo.

Com tais consideragfes, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO, mantendo incolume a r. decisédo de 1° grau.

Custas pelo apelante, suspensa a exigibilidade em virtude da justica gratuita concedida na origem.

E como voto.

DES. JOSE MARCOS RODRIGUES VIEIRA - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. GILSON SOARES LEMES - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO."
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