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EMENTA: APELAGAO CIVEL. REGISTROS PUBLICOS. SUSCITAGAO DE DUVIDA INVERSA. REGISTRO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMPOSSIBILIDADE. EXISTENCIA DE CLAUSULA DE
INCOMUNICABILIDADE, INALIENABILIDADE E IMPENHORABILIDADE. BAIXA DAS RESTRICOES.
NECESSIDADE DE DEMANDA PROPRIA. MANUTENCAO DA SENTENCA.

- Mostra-se correta a recusa do Oficial de Registro de Iméveis em proceder a transferéncia de propriedade de imovel
gravado com cliusula de incomunicabilidade, inalienabilidade e impenhorabilidade, sem prévia autorizagao judicial.
Inteligéncia do art. 834 do Provimento n. 260/13.

- O procedimento de divida, alicercado nos arts. 198 a 204 da Lei 6.015/73, destina-se ao exame de ato formal do
registrador, de modo que se revela incabivel a ampliacdo de sua faixa de cognoscibilidade para exame de justo
motivo a baixa das clausulas restritivas de transferéncia da propriedade de um imdvel.

APELACAO CIVEL N° 1.0000.23.048819-9/001 - COMARCA DE UBERLANDIA - APELANTE(S): GUSTAVO
GOULART MOREIRA MOURA, LEANDRO ARRUDA DE SA - APELADO(A)(S): UBERLANDIA CARTORIO 1
REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS

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. JOSE MARCOS RODRIGUES VIEIRA
RELATOR

DES. JOSE MARCOS RODRIGUES VIEIRA (RELATOR)
VOTO

Trata-se de Apelacéo Civel interposta por Gustavo Goulart Moreira Moura (1° Apelante) e Leandro Arruda de S&
(2° Apelante) da sentenca (DE-48) mediante a qual o Juizo da 42 Vara Civel da Comarca de Uberlandia, nos autos do
Procedimento de Suscitacdo de Duavida Inversa instaurado pelos Apelantes contra o Oficial do 1° Servico de Registral
de Imdveis daquela localidade, julgou improcedente a divida.

Inconformados, nas razdes recursais (DE-49), esclarecem os Apelantes que celebraram entre si contrato
particular de promessa e venda de imovel, em 03/01/2022 (DE-12), em cuja matricula (DE-17), a época dos fatos,
pendia usufruto vitalicio em favor da avé do 1° Recorrente, falecida, no entanto, em 06/05/2016, anos antes da
negociacdo em tela (DE-21).

Prosseguem, para dizer que, apesar do cancelamento do usufruto, o Oficial do Cartério impediu a efetiva
transferéncia do imével descrito nos autos, sob a alegacdo que havia, para além do usufruto, clausulas de
incomunicabilidade, impenhorabilidade e inalienabilidade, sequer constantes da matricula do bem a época da
formalizac@o da promessa de compra e venda. Pontuam que o Oficial langou, de oficio, as referidas clausulas na
matricula do imével somente em 14/01/2023 (DE-26).

Assinalam que, mais de uma década apds a escritura que as constituiu e varios anos apos o falecimento da
beneficiaria, avé do 1° Recorrente, é que o Oficial providenciou ao langamento das referidas clausulas. Alegam, no
aspecto, que as referidas clausulas se faziam presentes apenas no momento da doag¢édo do bem a av6 dol° Apelante,
conforme matricula originaria do empreendimento (DE-41), e ndo na matricula do imoével objeto de negociacao, de
modo que ndo haveria qualquer ébice a concretizagdo da compra e venda.
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Afirmam os Apelantes haver justo motivo para baixa das clausulas de inalienabilidade, incomunicabilidade e
impenhorabilidade do imével, para que se torne possivel o encerramento do ajuste entre si entabulado. Em especial,
porque, em seus dizeres, desconheciam a existéncia das referidas clausulas na matricula originaria do bem.

Nestes termos, pugnam pelo provimento do recurso.

Contrarrazfes (DE-52), pela manuten¢éo da sentenca por seus proprios e juridicos fundamentos.

Parecer da PGJ (DE-54), pela n&o intervencéo no feito.

E o Relatério. Passo a decidir.

Conheco do recurso, presentes os pressupostos de admissibilidade.

Sabe-se que o procedimento de duvida esta alicercado nos arts. 198 a 204 da Lei 6.015/73; no caso, esta voltado
para o exame das exigéncias feitas pelo Oficial do Registro de Imovel como condi¢do necessaria ao registro requerido
pelos Interessados, ora Apelantes. Os autos revelam a existéncia de interpretacdo divergente da Lei de Registros
Publicos entre o Registrador e os Requerentes.

Acerca do tema, leciona MARTHA EL DEBS, 'a duvida consiste no procedimento administrativo competente para
dirimir dissenso entre o usuario do servico e o registrador' (Legislacdo Notarial e de Registros Publicos: Comentada,
Artigo por Artigo, 52 ed., Sdo Paulo: Juspodivm, 2021, p. 913).

Nas palavras de LUIZ GUILHERME LOUREIRO:

Duvida é o procedimento administrativo por meio do qual o apresentante de um titulo registral, ndo se conformando
com as exigéncias formuladas pelo registrador ou com a decisdo que desde logo negue o registro, requer ao juiz
competente para que este, apos proceder a requalificacao do documento, determine que este tenha acesso ao félio
real. Na duvida, objetiva-se tdo somente examinar a registrabilidade do titulo: somente se admite a ddvida quando se
tratar de registro em sentido estrito. ("Registros Publicos: teoria e prética”, 112 ed., Salvador: Juspodivm, 2021, p.
738).

De seu turno, acerca da "suscitacdo de davida inversa", a licdo de MARCELO RODRIGUES:

Através de construgdo pretoriana, admite-se a inversao do procedimento de davida.

Tal possibilidade se ajusta ao principio constitucional que consagra a inafastabilidade do direito de peti¢éo (art. 5,
inciso XXXV, CR), traduzida em clausula pétrea. Isso ocorre quando, por vicissitudes alheias a vontade do
interessado, a suscitagdo de divida é indevidamente obstada pelo oficial registrador.

Denomina-se "ddvida inversa".

A solucgéo, além de juridicamente possivel, por outra angulacéo, também apresenta vantagens de ordem préatica no
gue concerne a jurisdicdo em matéria de registros publicos. Evita-se a deflagracao de outros remédios, tais como
acdo de obrigacdo de fazer, reclamacéo, correicdo parcial, ou mesmo de acdo constitucional de mandado de
seguranca contra o delegado do servico, os quais, no mais das vezes, terdo o conddo de declarar o que ja ressai da
literalidade da lei, vale dizer, a suscita¢do da duvida e seu encaminhamento ao Juizo competente constitui direito
publico subjetivo inafastavel e impostergavel do interessado no registro, tratando-se da via processual adequada a
solucdo de controvérsia dessa natureza. Todavia, sua eficacia, afora a possibilidade de resultar em processo
administrativo disciplinar do titular da delegacéo respectiva, ndo resolvera a questao latente sobre a procedéncia ou
nado da exigéncia formulada, ou, até mesmo, sobre a recusa, pura e simples, de consumar o registro, mesmo sem o
lancamento de qualquer exigéncia escrita.

Nesse caso, 0 equivalente a nota de duvida sera confeccionado nao pelo oficial registrador, mas sim pelo préprio
interessado no registro do titulo, distribuida diretamente ao Juizo competente.

("Tratado de Registros Publicos e Direito Notarial", 32. ed., Salvador: Juspodivm, 2021, p. 545).

O Provimento n°® 260/CGJ/2013, em seu art. 127, regulamenta a suscitacdo da duvida inversa, em sintonia com a
Lei 6.015/1973:

Art. 127. Decorridos 15 (quinze) dias do requerimento escrito para suscitagdo de davida, ndo sendo ela suscitada
pelo tabelido ou oficial de registro, podera ocorrer suscitacdo diretamente pelo préprio interessado ("davida inversa"),
caso em que o juiz competente dara ciéncia dos termos da divida ao tabelido ou oficial de registro para que a anote
no Livro de Protocolo e para que preste as informacgfes que tiver no prazo de 15 (quinze) dias.

No caso dos autos, sem embargo dos argumentos expendidos nas razdes recursais, comungo do entendimento
exarado pelo Juizo a quo, eis que as restricdes de incomunicabilidade, inalienabilidade e impenhorabilidade, de fato,
impedem a transferéncia postulada pelos Apelantes.

Com efeito, conquanto tenham sido langadas, de oficio, pelo Oficial Titular do 1° Servi¢o Registral de Iméveis de
Uberlandia - MG em 14/01/2022 (DE-26) - em momento posterior, portanto, & promessa de
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compra e venda entabulada entre os Recorrentes, em 03/01/2022 (DE-12) -, o fato é que as clausulas se faziam
presentes na matricula originaria do empreendimento imobiliario (DE-41).

A bem da clareza, as clausulas restritivas atrelam-se ao apartamento n° 201 e a vaga de garagem n° 02, do
Edificio Australia, localizado em Uberlandia - MG. Tais clausulas foram condi¢cdes impostas pela Doadora Lazara
Maria de Paula Goulart, avé do 1° Recorrente (Donatario), por meio de Escritura Pablica lavrada pelo 3° Oficio de
Notas de Uberlandia - MG, em 07/04/2000, conforme constante do Livro n. 866, f. 043, em averbagcdo a margem da
matricula n. 92.303, sob o n. 19, em 02/05/2000 (DE-41).

Indubitavel, entédo, que a escritura publica de doagao contou com o conhecimento do Donatario, ora 1° Apelante,
suficiente a simples leitura da matricula do imdével acostada aos autos. Por isso, ndo ha que se falar em erro do
Oficial, ao proceder a atualizagdo das informagfes constantes da matricula do bem objeto do ajuste entre as partes.

Noutro giro, o argumento de que nao haveria mais justo motivo para manutencao das restricdes impostas sobre o
imovel do Donatério, 1° Apelante, deve ser objeto de acado propria para tal intento, eis que a recusa do Oficial da
Serventia de Uberlandia se deu em estrita observancia do que disp&e o art. 834 do Provimento n® 260/CGJ/2013:

Art. 834. As clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade podem ser canceladas por
autorizacao dos instituidores, com anuéncia do beneficiario, ordem judicial ou apresentacéo da certiddo de o6bito do
beneficiario.

Ou seja, para que o Oficial procedesse a baixa das restricdes, seria necessaria prévia autorizacdo judicial, o que,
como visto, inexiste na espécie. A suscitacao de duvida, cuja cognoscibilidade é limitada, ndo comporta discussao
sobre a presenca ou nao do justo motivo imanente a imposicdo das clausulas de incomunicabilidade,
impenhorabilidade e inalienabilidade. O que se analisa na suscitagdo é apenas se 0 ato do Oficial decorre da
aplicacdo correta das regras da legislacdo acerca dos registros publicos.

Com tais consideragfes, hego provimento ao recurso.

Custas recursais, pelos Apelantes.

DES. GILSON SOARES LEMES - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. RAMOM TACIO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO."



