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APELACAO CIVEL — AUTOS N° 5560239-71.2022.8.09.0051

Comarca : GOIANIA
Apelante : CLEUBER DE OLIVEIRA LUSTOSA
Apelado : OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS DA 12 CIRCUNSCRIQAO DE GOIANIA

Relator : Des. Gilberto Marques Filho

VOTO

Conheco do recurso interposto, uma vez que preenche os requisitos de admissibilidade.

Conforme relatado, cuida-se de apelagéo civel interposta por CLEUBER DE OLIVEIRA
LUSTOSA em face da sentenca proferida nos autos da suscitacdo de duvida instaurada pelo
OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS DA 12 CIRCUNSCRICAO DE GOIANIA, Igor Franca
Guedes.

Em primeiro, o procedimento de duavida, previsto no art. 198 e seguintes da Lei n°
6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), devido a sua natureza administrativa, instrumentalizado
em procedimento de jurisdicdo especial, ndo admite discussdes de alta indagacéo, limitando-se a
guestdes “extrinsecas ao registro, bem como dos requisitos discriminados na lei registral” (AgRg no
REsp n°. 1.380.742/DF).

Isto €, a jurisdicdo administrativa instaurada por ocasido do procedimento de duavida ndo
€ adequada a andlise de questdes relativas a prevaléncia de direitos e interesses particulares,
mas somente ao exame das exigéncias legais reportadas pelo oficial ao interessado.




Na situacao vertente, a suscitacdo de duvida se refere as exigéncias do Oficial do
Registro de Imdveis da 12 Circunscricdo de Goiania para proceder ao registro da carta de
adjudicacdo compulsoria relativa ao apartamento 503, bloco A, vaga de garagem 71 do
Residencial Céte D’Azur, nesta cidade, bem como a abertura de matricula para o apartamento e a
vaga de garagem.

A questédo principal é a existéncia de averbacdes constritivas (bloqueio de matricula,
indisponibilidade de bens e existéncia de a¢cado) e que supostamente impedem o registro da carta
de adjudicacao que garanta ao suscitado/apelante a aquisicdo compulséria do imével oriundo da
matricula n° 162.949.

Em suma, o registro do titulo foi negado devido a existéncia de impedimentos e
limitac6es na matricula, como indisponibilidades (nota devolutiva - evento n° 01, doc. 03).

De fato, a existéncia da ordem de indisponibilidade impede o registro de negdcio
juridico que tenha por objeto a propriedade ou outro direito real sobre imoével de que seja titular a
pessoa atingida pela restricao, nos termos do art. 945, do Cdodigo de Normas e Procedimentos do
Foro Extrajudicial da Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Goias.

Em contrapartida aos requisitos legais, insiste o apelante na tese de que séo injustas as
averbacles posteriores a escritura publica, além da possibilidade de surgirem novas averbacfes
em razao da recuperacéo judicial da vendedora.

Apura-se, portanto, que o pedido contrapde as exigéncias legais questdes de ordem
material que escapam ao procedimento de suscitacao de duvida. Para apreciacao do seu pedido,
0 juizo teria que avaliar a legitimidade das averbac¢des atuais, assim como dos requisitos da tutela
acautelativa para impedir novas inscrigdes. Portanto, ultrapassaria a cogni¢gédo limitada do
procedimento especial instaurado.

Confira-se, nesse sentido, 0 seguinte julgado deste Sodalicio:

“APELACAO CIVEL. SUSCITACAO DE DUVIDA. PROCEDIMENTO MERAMENTE
ADMINISTRATIVO. (...) 1.Suscitacdo de duvida é procedimento meramente administrativo,
gue visa a pronuncia do magistrado acerca de ser legitima ou ndo a exigéncia imposta por
tabelido para efetivacdo de registro (art. 198, Lei n. 6.015/1973). Demais questdes referentes
ao mérito do litigio devem ser objeto de agcdo de cognicdo. (...).” (Apelagdo Civel 5580324-
72.2021.8.09.0129, Rel. Des(a). ANDERSON MAXIMO DE HOLANDA, 32 Camara Civel, julgado
em 25/08/2022, DJe de 25/08/2022)

Dito isto, conforme preceitua a Lei de Registros Publicos, se na matricula originaria
constar 6nus, o Oficial devera averbar sua existéncia na nova matricula, a menos que seja
cancelado antes do registro de um negdcio juridico de transmisséo de propriedade, cabendo ao
interessado providencia-lo, senao veja-se:

“Art. 230. Se na certiddo constar 6nus, o oficial fara a matricula e, logo em seguida, ao registro,
averbaréd a existéncia do 6nus, sua natureza e valor, certificando o fato no titulo que devolver a
parte, o que correrd, também, quando o 6nus estiver langado no préprio cartério.

(...) Art. 253. Ao terceiro prejudicado ¢ licito, em juizo, fazer prova da extingdo dos dnus, reais,
e promover o cancelamento do seu registro.”

Impende frisar que o bloqueio da matricula do imovel significa uma determinacao
realizada pela autoridade judicial de que a partir dela ndo se proceda a pratica de quaisquer atos
na matricula, bem como que impede que sejam registrados os futuros compradores daquele

L@ Tri bunal de Justica do Estado de Coi as

i Local i zar pel o co6di go: 109087655432563873899724613, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p



imével. Assim, sabe-se que o oficial ndo podera mais nela praticar qualquer ato, salvo com
autorizagéao judicial.

Outrossim, o argumento do apelante de que as indisponibilidades ocorridas na
matricula originaria sdo posteriores a assinatura do contrato de promessa de compra e venda
celebrado por ele e por Barsil Ltda. e a quitacdo nao possuem o condao de acolher o seu pedido.

Como bem pontuado pela magistrada a quo, “sem o devido registro a escritura publica é
apenas um pedaco de papel que ndo assegura a propriedade do imével e nem garante todos os direitos
sobre o bem. Em outras palavras, mesmo que lavrada a escritura publica, o bem ali negociado s6
passara a ter um novo proprietario quando for feito o registro dessa escritura na matricula do imovel.”

A proposito, o art. 828, § 2°, do CPC, determina que “Formalizada penhora sobre bens
suficientes para cobrir o valor da divida, o exequente providenciara, no prazo de 10 (dez) dias, o
cancelamento das averbagGes relativas aqueles ndo penhorados”, assim, caso a parte ndo o faga, o
juiz € quem determinard o cancelamento das averbac¢des, ou de oficio, ou a requerimento da
parte, razao pela qual entendo que o apelante deve comprovar que a constricédo foi cancelada.

E, no caso em epigrafe, ndo foi apresentada decisdo que autorizasse o cancelamento
da averbacao de existéncia de acédo de execucédo noticiada no ato Av-5 da matricula mae.

Deveras, a promessa de compra e venda de imdvel € espécie de contrato preliminar
gue visa futura transmisséo definitiva e cujos requisitos de validade sdo os do contrato definitivo,
consoante o que preconiza o Cadigo Civil. No entanto, como noticiado pelo Oficial, o apelante nao
registrou o contrato preliminar que possuia, 0 que ndo era condicdo para ajuizamento da acao de
adjudicacao, conforme preceitua a Sumula 239 do STJ, mas era aconselhavel para o fim de dar
publicidade e maior seguranca ao negécio juridico, atribuindo-se boa-fé a conduta como forma de
garantir a prevaléncia do seu direito sobre futuras constrigoes.

Registre-se que o Cdédigo de Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial da
Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Goias também disciplina que as ordens para
averbacdo de 6nus e restricdes na certidao imobiliaria devem ser obedecidas pelo Oficial
Registrador enquanto nao registrada a promessa de compra e venda ou prenotado um titulo
aquisitivo, desde que nao haja alguma limitacao, in verbis:

“Art. 544. O registro ou averbacgao no livro respectivo sera feito, de forma continuada, na
ordem de prioridade do seu apontamento no protocolo, salvo se obstado por ordem de
autoridade judiciaria competente ou por davida superveniente.

Paragrafo unico. Ocorrendo qualquer das ressalvas dispostas no caput, seguir-se-a o
registro ou averbacéo dos subsequentes, sem prejuizo da data autenticada pelo competente
apontamento.

(...) Art. 845. O namero de ordem determinaré a prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos
direitos reais, ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo
simultaneamente.

(...) Art. 946. A ordem de indisponibilidade, assim como os titulos em geral, estéo sujeitos
ao principio da prioridade, devendo, portanto, respeitar os titulos que ja estejam
prenotados.”

Na espécie, apos averbada a indisponibilidade de bens, esta constitui 6nus impeditivo
de alienacao ou oneracédo, também nos termos do Cédigo de Normas referido, confira-se:
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“Art. 796. Caso a matricula esteja gravada com algum énus impeditivo de alienag&o ou
oneracdo, devera ser apresentado requerimento do interessado solicitando o cancelamento
do 6nus, acompanhado de documentagdo competente, ou mandado judicial de registro ou
levantamento do 6nus.

81°. Constituem dnus impeditivos da alienagdo ou oneragéo, entre outros:
(...) VI—indisponibilidade.”

Diante de tais consideracdes, como as exigéncias formuladas pelo Servico de Registro
de Imodveis da 12 Circunscricdo derivam de previsdes legais em vigor, desta forma, o Oficial
notarial ndo pode proceder ao ato registral, de oficio ao cancelamento das constri¢ces ja
averbadas na matricula mobiliaria, ou deixar de transmiti-las, sendo necessaria a provocacao da
parte interessada, instruida com uma ordem judicial ou outro titulo habil.

ANTE O EXPOSTO, conhecido do recurso de apelagcao, nego-lhe provimento para
manter incélume a sentenca recorrida, por estes e seus préprios fundamentos.

E o voto.

Goiania, datado e assinado digitalmente.

GILBERTO MARQUES FILHO

Relator
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EMENTA: APELACAO CIVEL. SUSCITACAO DE DUVIDA. PROCEDIMENTO
MERAMENTE ADMINISTRATIVO. CARTA DE ADJUDICAQAO
COMPULSORIA. AVERBACOES DE CONSTRICOES NA MATRICULA MAE.
REGISTRO DO TITULO NEGADO. PREVISAO LEGAL. SENTENCA

MANTIDA. 1. Suscitacdo de duvida é procedimento meramente administrativo,
gue visa a pronuncia do magistrado acerca de ser legitima ou nao a exigéncia
imposta por tabelido para efetivacédo de registro (art. 198, da Lei n° 6.015/1973).
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Demais questdes referentes ao mérito do litigio devem ser objeto de acao de
cognicdo. 2. O art. 230 da Lei de Registros Publicos (6.015/73), determina que *
Se na certiddo constar 6nus, o oficial far4 a matricula e, logo em seguida, ao registro,
averbara a existéncia do 6nus, sua natureza e valor, certificando o fato no titulo que
devolver a parte, o que correra, também, quando o dnus estiver langado no préprio
cartorio”. In casu, se na matricula originaria (162.949) consta 6nus, tal ato
devera ser averbado na nova matricula, a ndo ser que haja determinacéo judicial
de cancelamento, o que ndo restou comprovado. 3. A promessa de compra e
venda de imével é espécie de contrato preliminar que visa futura transmissao
definitiva e cujos requisitos de validade s&o os do contrato definitivo, consoante o
gue preconiza o Cédigo Civil. No entanto, como noticiado pelo Oficial, o apelante
nao registrou o contrato preliminar que possuia, o que ndo era condicdo para
ajuizamento da acao de adjudicacao (Sumula 239/STJ), mas era aconselhavel
para o fim de dar publicidade e maior seguranca ao negdcio juridico, atribuindo-
se boa-fé a conduta como forma de garantir a prevaléncia do seu direito sobre
futuras constricdes. 4. Na hipétese, a negativa perpetrada foi emitida em virtude
do impedimento de registro da carta de adjudicacédo do imével, tendo em vista as
indisponibilidades existentes na matricula originaria, as quais ndo podem ser,
simplesmente, supridas pelo oficial suscitante. Recurso de apelacéo
conhecido e desprovido.

ACORDADO

VISTOS, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°® 5560239.71, da
Comarca de Goiania.

ACORDA o Tribunal de Justica do Estado de Goias, em sessao pelos integrantes da
Primeira Turma Julgadora da 32 Camara Civel, a unanimidade de votos, em conhecer e
desprover o recurso, nos termos do voto do relator.

VOTARAM com o relator os Desembargadores Itamar de Lima, Gerson Santana Cintra.

Fez sustentacdo oral, em favor da apelante, Dr. Marcos Vinicio Moreira de Oliveira
Nunes. Presente no ambiente da sessédo, Dra. Tatany Borges da Mata, advogada da parte
apelada.

Presidiu a sesséo o Desembargador Itamar de Lima.
Presente o Dr. Abrado Junior Miranda Coelho, Procurador de Justica.

Goiania, datado e assinado digitalmente.

GILBERTO MARQUES FILHO
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