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Tipo Acorddo TIMG

Data de Julgamento: 29/05/2014
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Estado: Minas Gerais
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Ementa

SUSCITAGAO DE DUVIDA - REGISTRO DE IMOVEIS - ESCRITURA DE RE-RATIFICAGAO DE
INSTITUICAO DE CONDOMINIO - ALEGACAO DE ERRO MATERIAL - MUDANCA SUBSTANCIAL NO
OBJETO DO NEGOCIO JURIDICO - ALTERACAO DOS PROPRIETARIOS DOS IMOVEIS -
IMPOSSIBILIDADE. - A suscitacdo de davida é um procedimento de natureza administrativa, regulado
nos art. 198 e seguintes da Lei 6.015/73, através do qual o Oficial do Registro de Imével submete a
apreciacéo do Juiz de Direito ddvida acerca de entendimentos divergentes entre o registrador e o
apresentante. - Nao estando a alteracdo do nome dos proprietarios dos apartamentos do condominio
dentre as hipoteses descritas no art. 213 da Lei 6.015/73 para a ratificagdo do registro do imével, deve ser
julgada procedente a duvida suscitada pelo oficial do registro de imével, determinando que se abstenha
de promover a alteragdo com base no documento apresentado pelos interessados, exigindo-se a
apresentacao de escritura de permuta pelos mesmos, para que se atenda ao principio da continuidade do
registro.

Integra

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS

APELAQAO CIVEL N° 1.0024.12.351410-1/001

Relator: Des.(a) Duarte de Paula

Relator do Acdrdéo: Des.(a) Duarte de Paula

Data do Julgamento: 29/05/2014

Data da Publicagéo: 04/06/2014

EMENTA: SUSCITACAO DE DUVIDA - REGISTRO DE IMOVEIS - ESCRITURA DE RE-RATIFICAQAO
DE INSTITUI(;AO DE CONDOMINIO - ALEGA(;AO DE ERRO MATERIAL - MUDANCA SUBSTANCIAL
NO OBJETO DO NEGOCIO JURIDICO - ALTERAGAO DOS PROPRIETARIOS DOS IMOVEIS -
IMPOSSIBILIDADE.

- A suscitacdo de diavida é um procedimento de natureza administrativa, regulado nos art. 198 e seguintes
da Lei 6.015/73, através do qual o Oficial do Registro de Imével submete a apreciagéo do Juiz de Direito
davida acerca de entendimentos divergentes entre o registrador e 0 apresentante.

- N&o estando a alteragdo do nome dos proprietarios dos apartamentos do condominio dentre as

hipéteses descritas no art. 213 da Lei 6.015/73 para a ratificagdo do registro do imével, deve ser julgada
procedente a divida suscitada pelo oficial do registro de imével, determinando que se abstenha de
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promover a alteracdo com base no documento apresentado pelos interessados, exigindo-se a
apresentacéo de escritura de permuta pelos mesmos, para que se atenda ao principio da continuidade do
registro.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.12.351410-1/001 - COMARCA DE BELO HORIZONTE - APELANTE(S):
CRISTINA MOREIRA COTTA, CHARLES GERMANO CHATTI E OUTRO(A)(S), CARLA MARIA DE
VARGAS LEONARDO PEREIRA - INTERESSADO: OFICIAL CARTORIO 3° OFICIO REG IMOVEIS
BELO HORIZONTE

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 428 CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais,
na conformidade da ata dos julgamentos, a unanimidade, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. DUARTE DE PAULA, RELATOR.
DES. DUARTE DE PAULA (RELATOR)
VOTO

Suscitou a OFICIAL DO 3° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS, duvida perante o M. M. Juiz de
Direito da Vara de Registros Publicos da Comarca de Belo Horizonte, em raz&o de requerimento de
averbacéo de escritura de re-ratificagcdo de convengdo de condominio do Ed. Cristina, solicitacéo feita por
CARLA MARIA VARGAS LEONARDO PEREIRA, CRISTINA MOREIRA COTTA e CHARLES GERMANO
CHATTI.

Afirma a suscitante que os interessados apresentaram escritura publica de re-ratificacéo da convencgéo de
condominio o Edificio Cristina, anteriormente registrado sob o n® 6.084 do Livro 3 Auxiliar, afirmando que
a escritura inicial continha erro material, pois o apartamento 101 que tinha fracdo ideal de 0,14332 do lote
9, do quarteirdo 65, do bairro Ouro Preto, matriculado sob o n® 112.119 foi registrado em nome de
CRISTINA MOREIRA COTTA, quando a real proprietaria € CARLA MARIA VARGAS LEONARDO
PEREIRA. Ja o apartamento 102, com fracéo ideal de 0,18686 do lote 9, do quarteirdo 65, do bairro Ouro
Preto, matriculado sob o n° 112.120, foi registrado em nome de CARLA MARIA VARGAS LEONARDO
PEREIRA, enquanto sua real proprietaria era e € CRISTINA MOREIRA COTTA. Afirmou, no entanto, a
suscitante que o registro do titulo anteriormente apresentado tornou definitivo o assento, motivo pelo qual
entendeu nédo ser titulo habil para promover as alteragdes a simples escritura de re-ratificacéo da
Convencédo de Condominio, tendo, assim, exigido dos solicitantes a apresentacao de escritura publica de
permuta dos imoveis em questdo, observadas as exigéncias legais, j& que a mudanca pretendida implica
em mutagao substancial no objeto do negdcio juridico realizado.

Devidamente notificados (f.08), os interessados ndo apresentaram impugnacéo (certiddo f. 45-verso).

Por sentencga (f. 46/49), a MM. Juiza a quo julgou procedente a duvida, recomendando ao Oficial do
Cartorio do Terceiro Oficio de Registro de Imoveis que se abstenha de promover o registro pretendido até
gue sejam cumpridas as exigéncias legais.

Inconformados, insurgem-se os interessados, através da presente apelacéo de f. 50/54, acompanhada do
preparo de f.57/58.

Nao foram apresentadas contrarrazées pelo Ministério Publico na primeira instancia.

Instada a se manifestar, as f. 69/70, a douta Procuradoria-Geral de Justica opinou pelo desprovimento do
recurso.

E este o relatdrio.
Conheco do recurso, pois presentes 0s seus pressupostos de admissibilidade.

Pretendem os apelantes a reforma da r. sentencga, alegando que a permanéncia desta exigindo a
realizacdo de permuta para correcdo do erro material ocorrido ensejaria a reincidéncia no pagamento de
impostos, has mesmas proporcgdes ja pagas pelas partes, o que se dissociada dos principios
constitucionais da razoabilidade e proporcionalidade. Sustentam ter ocorrido erro material ao atribuir a
propriedade ao apartamento 101 e 102 do Edificio Cristina, sendo providenciado apés a verificagdo de tal
erro material junto a todos os condéminos as competentes rerratificagdes necessarias, sendo tais
documentos enviados ao registro, que exige a escritura de permuta, que faria incidir o ITBI, ja foi quitado
pelos interessados por ocasido da compra, implicando ainda em dissociacéo da verdade real, pois ndo
houve permuta de iméveis, mas apenas erro material quando da indicagdo das fracdes ideais e dos
apartamentos, impondo-se a improcedéncia da duvida suscitada.

Sabe-se que a suscitacdo de davida é um procedimento de natureza administrativa, regulado nos art. 198
a 204 da Lei 6.015/73, através do qual o Oficial de Registro de Iméveis submete a apreciagao do Juiz de
Direito competente a questdo, em virtude de existéncia de entendimentos divergentes entre o registrador



e o0 apresentante, a fim de verificar a necessidade de cumprimento de exigéncias legais para registrar o
titulo apresentado, pois ndo compete aos notarios e registradores efetuar valoracéo de declara¢des, mas
apenas realizar analise formal dos documentos que lhes sao apresentados.

No caso dos autos, a divergéncia entre registrador e os ora apelantes ocorre em razéo de entender o
registrador haver a necessidade de realizacdo de escritura de permuta para alterar os registros dos
apartamentos 101 e 102 do Edificio Cristina, tendo em vista, em seu entendimento, incorrer a alteracéo
dos nomes dos proprietarios em mutacao substancial do objeto do negdcio juridico realizado, visto ja ter
surtido efeitos legais a convengéo inicialmente registrada, enquanto entendem os apelantes apenas ter
ocorrido erro material ao registrar a convengdo de condominio, que nédo necessitaria de realizacdo de
nova escritura de permuta para ser corrigida, bastando a rerratificagao da convencéo.

Ocaorre, entretanto, que se verifica dos autos, de fato, a impossibilidade de proceder a mera retificacéo
registral administrativa para se "corrigir o erro material" alegado pelos apelantes.

Nesse esteio, cumpre asseverar que prevé a Lei 6.015/73 as hipéteses de retificagcao do registro,
dispondo in verbis:

"Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacéo: (Redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)
| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de: (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

a) omiss&o ou erro cometido na transposi¢do de qualquer elemento do titulo; (Incluida pela Lei n°® 10.931,
de 2004)

b) indicacéo ou atualizagdo de confrontacéo; (Incluida pela Lei n°® 10.931, de 2004)

c) alteracdo de denominacgéo de logradouro publico, comprovada por documento oficial; (Incluida pela Lei
n° 10.931, de 2004)

d) retificagdo que vise a indicacdo de rumos, angulos de deflexdo ou insercdo de coordenadas
georeferenciadas, em que ndo haja alteracédo das medidas perimetrais; (Incluida pela Lei n° 10.931, de
2004)

e) alteracéo ou inser¢do que resulte de mero célculo matematico feito a partir das medidas perimetrais
constantes do registro; (Incluida pela Lei n® 10.931, de 2004)

f) reproducéo de descri¢do de linha divisoria de imovel confrontante que ja tenha sido objeto de
retificagdo; (Incluida pela Lei n® 10.931, de 2004)

g) insercdo ou modificagdo dos dados de qualificagdo pessoal das partes, comprovada por documentos
oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver necessidade de producdo de outras provas;
(Incluida pela Lei n® 10.931, de 2004)"

Dito isso, verifica-se que dentre as hipoteses de retificagdo do registro ndo se incluem a alteracéo do
nome de proprietarios do imovel.

Nesse caso, ndo se pode negar que o registro da convencao de condominio originaria ensejou seus
efeitos, que implicaram na abertura dos novos nimeros de matriculas dos iméveis que constituem o
condominio, cuja propriedade ndo pode simplesmente ser retificada, para trocar os nomes dos
proprietarios originais.

Conforme se verifica dos autos, a instituicdo do condominio foi registrada em 13/04/2012, tendo sido nela
consignada a divisdo das fracdes ideais do terreno em que foi feita a edificagdo, descrita as f. 13 dos
autos, em que consta como proprietaria do apartamento 101, CRISTINA MOREIRA COTTA e seu marido,
enquanto a proprietaria do apartamento 102 seria CARLA MARIA VARGAS LEONARDO PEREIRA e seu
marido, ocorrendo a remissdo em 06/08/2012 a abertura dos novos niimeros de matriculas dos
apartamentos construidos.

Inegéavel, portanto, que o registro da convencéo e da instituicdo do condominio surtiu seus devidos
efeitos, pois apenas em 07/12/2012, conforme o documento de f. 14, é que foi efetuado o protocolo do
pedido de re-ratificacdo da instituicdo e convencédo do condominio, que ensejou a presente davida.

Com efeito, dificil se faz crer que as partes demoraram oito meses ap6és a instituicdo do condominio com
a divisdo das unidades para perceber a existéncia de um erro material em um documento tdo importante
para a aquisi¢éo da propriedade, como € o registro do imovel, principalmente quando se verifica que apos
a instituicdo do condominio em abril de 2012, ocorreu a abertura das novas matriculas dos apartamentos
do condominio em agosto de 2012, e mesmo assim apenas quatro meses depois, em dezembro de 2012,
€ que vieram as partes a perceber o que agora chamam de "erro material" apresentando o pedido de re-
ratificacdo.

Cumpre, ademais, asseverar que a escritura de convenc¢ao do condominio em que se baseou o registro



de imoveis foi também trazida aos autos as f. 15/16verso, e dela constou 0 mesmo nome de proprietarios
para os respectivos apartamentos.

Nesse esteio, ndo ha como negar que a escritura que instituiu o condominio e sua divisdo, bem como o
documento que permitiu a abertura das respectivas matriculas dos apartamentos teve consolidados seus
efeitos, sendo incapaz de autorizar sua alteragdo a mera escritura de rerratificacdo do condominio, como
pretendido pelos apelantes, sendo, assim, procedente a recusa do oficial em efetuar a pretendida
"corre¢ao” do registro, ja que ndo poderia desprezar os efeitos dos registros anteriores e nem refazé-los
mais de meses depois.

Nesse sentido, ja teve oportunidade de decidir este egrégio TRIBUNAL DE JUSTICA DE MINAS GERAIS:

"APELACAO CIVEL - DUVIDA - REGISTRO DE IMOVEIS - AVERBACAO - ESCRITURA DE RE-
RATIFICACAO - ALTERACAO DOS ADQUIRENTES DO BEM - CONJUGE - REGIME DO CASAMENTO
- IMPOSSIBILIDADE - VEDAGCAO LEGAL. RECURSO DE APELACAO CONHECIDO E NAO PROVIDO. |
- A suscitacao de divida, regulada pela Lei 6.015/73, tem como objetivo obter a manifestagcao do Juiz de
Direito acerca da divergéncia de entendimentos entre o Oficial de Registro e o apresentante. Il -
Inexistente, dentre as hipoteses insertas no artigo 213 da Lei 6015/73, que trata das retificagcdes do
registro ou da averbacéao, a alteracéo dos adquirentes do bem, é de ser julgada procedente a duvida
apresentada." (Apelacdo Civel 1.0702.09.562134-9/001, Relator(a): Des.(a) Bitencourt Marcondes, 82
CAMARA CIVEL, julgamento em 28/04/2011, publicacdo em 08/06/2011)

Assim, néo assiste razao aos apelantes em pretender a alteracéo do registro imobiliario, apenas com
base em escritura de rerratificagdo da convengdo do condominio, quando se faz necessaria para
alteracéo dos nomes dos proprietarios dos imoveis a lavratura de nova escritura de permuta, para se
manter a continuidade do registro imobiliario.

Pelo exposto, nego provimento ao recurso, mantendo a r. sentenga por seus préprios e juridicos
fundamentos.

Custas recursais pelos apelantes.
DES. DARCIO LOPARDI MENDES (REVISOR) - De acordo com o Relator.
DESA. HELOISA COMBAT - De acordo com o Relator.

SUMULA: “NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO”
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