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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.

DES. ALEXANDRE VICTOR DE CARVALHO
RELATOR

DES. ALEXANDRE VICTOR DE CARVALHO (RELATOR)
VOTO

Cuida-se de recurso de apelacéo interposto por KOPRUM INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. em face da sentenca
que julgou procedente a duvida suscitada pelo OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE
CONTAGEM/MG.

Nas razdes de recurso, a parte apelante esclarece que:

"Versam o0s autos sobre duvida cartoraria suscitada pelo Oficial do Registro de Imoéveis da Comarca de
Contagem/MG, atinente & 2 (duas) exigéncias para averbacgdo de "Contrato de Locacao Comercial com Clausula de
Vigéncia" junto & matricula de n°® 83.243, firmado entre a Apelante e a empresa Lemnos Industria de Metais Ltda. e
prenotado sob o n° 487902, a saber:

a) A necessidade de regularizar a construcao existente no terreno, na matricula do imével, de acordo com o
espelho de dados cadastrais, ante a existéncia de area construida no local;

b) Cancelamento a indisponibilidade averbada na AV-7 da matricula do imével em questéo, determinada pelo
juizo da 12 Vara de Registros Publicos de Sao Paulo/SP, nos autos n°® 0074228-83.2013.8.26.0100.

Com relagdo ao item "a", o Apelado argumentou que a benfeitoria edificada no imével deve ser previamente
averbada, sendo defeso ao cartério langar qualquer ato de registro sem a existéncia de registro anterior que lhe dé
suporte forma, conforme disposto no art. 621, incisos Ill e 1V, do Provimento n°® 260/CGJMG/2013.

No tocante ao item "b", asseverou o Apelado que a ordem de indisponibilidade de recai sobre o imdvel em
questdo, além de impedir a transferéncia da propriedade, também impossibilita a disposicdo do uso do bem."

Alega a parte recorrente que o regramento legal "permite depreender que sua intencao é coibir que novos
registros ou averbacfes sejam utilizados para, forcosamente, incluir novas edificagcfes, constru¢des, reconstrucdes ou
demoli¢cdes, de modo a burlar 0 adequado procedimento de regularizacdo, o que nitidamente ndo é o caso, ja que nao
se pretende com o contrato em questao constar, na matricula, situacdes irregulares. Até mesmo porque a obra cuja
regularizacdo exigiu o Apelado sequer estava concluida.

Por outro lado, a interpretagdo sistematica do Provimento n® 260/CGJ/2013, inclusive de seu art. 708 c/c art. 770,
indica que a limitacdo contida no art. 770 apenas subsiste quanto aos registros e/ou averbac¢des sobre as quais se
pretenda a constituigdo ou declaracdo de algum direito que nelas incida. Caso contrario, configurar-se-ia efetivamente
o bloqueio da matricula, sem ordem judicial e sem valido motivo. A corroborar com todos esses argumentos e,
maiormente, com a impertinéncia da exigéncia apresentada
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pelo ilustre Oficial, é que as Certiddes de Dados Cadastrais do Imével, expedidas pela Secretaria Municipal da
Fazenda de Contagem/MG, nas quais se baseou a justificativa do oficial, indicam como benfeitorias galpdes datados
de 1983 e 1984. Ou seja, se fosse realmente necesséria a regularizacdo da questionada benfeitoria para o registro do
contrato de locagédo, ndo poderia ter havido quaisquer registros ou averbagoes posteriores a construcéo dos galpdes,
ao contrario do que ocorreu, como se nota dos diversos atos registrados/averbados na matricula em questéo."
Busca a improcedéncia da duvida suscitada.
E o relatorio.

CONHECIMENTO
Conheco do recurso pelo seu ajuste legal.
MERITO

Trata-se de Pedido de Suscitacdo de Duvida formulado por Jodo Marques de Vasconcelos, Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis de Contagem/MG a requerimento de Koprum Industria e Comércio LTDA.

Infere-se que a dulvida exsurge em razéo da irresignacdo da empresa Koprum Industria e Comércio diante a
negativa de realizacéo do registro publico do Contrato de Locagdo com Clausula de Vigéncia na matricula n° 83.243,
do Livro 2, do Oficio de Registro de Iméveis de Contagem/MG.

Conforme indica o Oficial Cartorario, a negativa do registro foi pautada na necessidade de regularizacédo da
edificacdo contida no imével e na necessidade de autorizacdo judicial para cancelar a ordem de indisponibilidade
averbada na AV-7-83243.

A sentenca tratou corretamente a dlvida apresentada, dando-a como procedente.

"No caso em tela, o Oficial do Cartério apontou duas exigéncias para que procedesse o registro. Sdo elas:

i} regularizar a benfeitoria edificada no imével, mediante apresentacdo de certiddo de baixa de construcdo e habite
-se e de CND do INSS; e ii} cancelar a ordem de indisponibilidade averbada na AV-7-83243, por meio de autorizacéo
judicial;

As exigéncias foram fundamentadas ao argumento de que é necessaria a plena identificagdo do imével na
matricula e nos documentos apresentados para registro; que a CND somente é dispensada quando a construcéo é
unifamiliar, com &rea inferior a 70 m2, destinada a uso prdprio e executada sem a utilizacdo de mé&o de obra
assalariada; que a ordem de indisponibilidade impede o proprietario de dispor o uso do imével.

No caso em apreco, nos termos do art. 770 do Provimento n° 260/CGJ/2013 e dos artgs. 47, inciso | e 48, §83°, da
Lei n° 8.212/1991, é inequivoca a necessidade atualizacdo dos documentos apresentados para que a averbacao
possa ser inserida.

Extirpa-se da legislacéo aplicavel:

Art. 770. Para fins de registro, ndo constando na matricula ou transcri¢cdo a qualificagdo completa, atual e correta
das partes e do imével (art. 176, § 1°, 1l, 3 e 4, da Lei dos Registros Publicos), deve o oficial de registro exigir a prévia
insercdo, atualizacdo ou retificacao de dados, fazendo as averbacdes correspondentes.

Art. 47. E exigida Certiddo Negativa de Débito - CND, fornecida pelo 6rgdo competente, nos seguintes casos:
(Redacéo dada pela Lei n° 9.032, de 28.4.95).

| - do proprietario, pessoa fisica ou juridica, de obra de construcao civil, quando de sua averbagdo no registro de
imoveis, salvo no caso do inciso VIII do art. 30.

Art. 48. A pratica de ato com inobservancia do disposto no artigo anterior, ou 0 seu registro, acarretara a
responsabilidade solidaria dos contratantes e do oficial que lavrar ou registrar o instrumento, sendo o ato nulo para
todos os efeitos.

§ 3° O servidor, o serventudrio da Justica, o titular de serventia extrajudicial e a autoridade ou 6rgédo que
infringirem o disposto no artigo anterior incorrerdo em multa aplicada na forma estabelecida no art. 92, sem prejuizo
da responsabilidade administrativa e penal cabivel.

(Paragrafo renumerado e alterado pela Lei n°® 9.639, de 25.5.98).

Neste sentido, quanto a primeira exigéncia, concluo que ndo resta dlvida no que se refere a impossibilidade do
Serventuario em proceder o registro.

Em relagcdo a segunda exigéncia, concluo que a duvida também merece prosperar, porquanto acertada a recusa
do Oficial Cartorério.

A indisponibilidade n&o cria nenhuma vedac¢éo ao proprietario no que se refere ao uso, gozo ou fruicdo da res,
afinal, ele ndo deixa de sé-lo, de modo que a decretagcdo apenas cria impedimento ao titular da coisa em disp6-la,
tornando-a inalienavel.

Na situacao trazida a juizo, extirpa-se da Av-7-83243 (ID 99093718 - Pag. 23), que a
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indisponibilidade foi lancada em raz&o de execucao fiscal movida contra a proprietaria do imovel. A vista disso, sabe-
se que o bem pode vir a ser levado a hasta publica.

Nesse diapasédo, ndo se faz possivel ao Oficial do Cartdrio recepcionar e registrar, a qualquer titulo, documento
que transfira o dominio Util do bem indisponivel. Isto decorre do fato de que o registro imobiliario do contrato de
locacao irradia publicidade as clausulas contratuais, tornando-as erga omnes, de modo que passa-se a vincular
eventuais terceiros.

Seguindo nessa direcao, dessume-se do Termo Aditivo ao Contrato Particular de Locacdo de Imovel (ID
99093718, pags. 14/17) que o contrato foi alterado, modificando a locagéo pelo prazo de vinte e cinco (25) anos -
clausula primeira do aditivo -, bem como que passou a constar expressamente clausula de vigéncia - clausula
segunda do aditivo.

Desse modo, eventual registro do contrato tera aptiddo para embaracar os fins processuais incutidos na
indisponibilidade averbada, que, conforme exposto alhures, foi determinada no bojo de uma execucéo fiscal.

O contrato vinculara por vinte e cinco (25) anos o imével, tornando-se verdadeiro deletério ao interesse precipuo
do gravame langado, haja vista que o imovel tornar-se-a desinteressante, devido a perda de sua liquidez. Caso haja a
alienacdo judicial, o terceiro interessado na aquisicdo do imével estard adstrito & obrigatoriedade da clausula de
vigéncia prevista no contrato."

Observo que a parte apelante apresenta sua discordancia em relacao as exigéncias. Foram elas:
A exigéncia de regularizacédo da questionada benfeitoria para o registro do contrato de locagéo é acertada.

O fato de haver objeto delimitado no contrato de locacéo - apenas a area do imével - ndo tem o condao de afastar
a normatividade registral. Os principios da especialidade objetiva e da continuidade comandam a plena e perfeita
identificacdo do imével na matricula e nos documentos apresentados para registro, exatamente como indicado pelo
Oficial do Servigo do Registro de Imoveis.

Alega a parte apelante que a identificacdo do imével inclui como requisito indispenséavel "suas caracteristicas e
confrontacdes, localizacdo, area, logradouro, nimero e de sua designagdo cadastral”, conceitos nos quais néo se
inserem a existéncia da edificacéo/construcdo em questdo. O apontamento do oficial resolve tal impugnac¢éo: o imével
esta qualificado apenas como terreno, ndo havendo na matricula a averbacéo de benfeitoria. E evidente a imperfeita
identificac@o do imével na matricula e nos documentos apresentados para registro.

Quanto ao cancelamento da ordem de indisponibilidade, com também acerto, o oficial apresentou a questéo:

A argumentacgédo da parte apelante quanto ao equivoco de tal exigéncia, destacando a inexisténcia de penhora,
nao merece acolhida. Haver penhora e encaminhamento de hasta publica como pressuposto para tal exigéncia
tornaria indtil/inécuo o langamento da indisponibilidade, raz8o pela qual a "interpretacao” dada pela parte apelante é
equivocada.

Destacou 0 juizo a quo que eventual registro do contrato terd aptiddo para embaracar os fins processuais
incutidos na indisponibilidade averbada, que, conforme exposto alhures, foi determinada no bojo de uma execucéo
fiscal. O contrato vinculara por vinte e cinco (25) anos o imovel, tornando-se verdadeiro deletério ao interesse
precipuo do gravame lancado, haja vista que o imovel tornar-se-a desinteressante, devido a perda de sua liquidez.
Caso haja a alienacéo judicial, o terceiro interessado na aquisi¢do do imovel estara adstrito a obrigatoriedade da
clausula de vigéncia prevista no contrato.

A recusa do registro do contrato de locacao de imdvel ja gravado anteriormente com a ordem de indisponibilidade
justamente cumpre a finalidade do lancamento.

CONCLUSAO

Com essas considera¢des, nego provimento ao recurso.
Custas pelo apelante.
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DES. MARCELO RODRIGUES - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. ADRIANO DE MESQUITA CARNEIRO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO"



