REGISTRO PUBLICO - DUVIDA - IMOVEL - CONSTRUGAO - CONTRATO - AVERBAGAO

- O ato que nao consubstancie modificagao de direito sobre o imovel ndo deve ser objeto de

registro no oficio préprio.

- A apresentagdo de documento ou contrato de especificagdo da construgao é cabivel somente
para o registro de incorporagao, por for¢a do art. 167, 1, 17 e 18, da Lei n°® 6.015/73 e do art. 32

da Lei n° 4.591/64.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.04.324349-2/001 - Comarca de Belo Horizonte - Relator: Des.

ALMEIDA MELO

Ementa oficial: Registro publico - Duvida -
Imével - Construcéo - Contrato - Averbacao. - O ato
gue nao consubstancie modificacdo de direito
sobre 0 imével ndo deve ser objeto de registro, no
oficio préprio. A apresentacdo de documento ou
contrato de especificacéo da construgao é cabivel
somente para o registro de incorporagéo, por forca
do art. 167, 1, 17 e 18, da Lei n° 6.015/73 e do art.
32 da Lei n°® 4.591/64. Da-se provimento ao recurso
e faz-se recomendacéo a suscitante da davida.

Acordao
Vistos etc., acorda, em Turma, a Quarta

Céamara Civel do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o relatério

de fls., na conformidade da ata dos julgamentos
e das notas taquigréficas, a unanimidade de
votos, EM DAR PROVIMENTO E FAZER
RECOMENDAGCAO.

Belo Horizonte, 02 de dezembro de 2004.
- Almeida Melo - Relator.

Notas taquigraficas

Proferiu sustentagéo oral, pelo apelante,
o Dr. Tadeu Rodrigo Tito de Oliveira.

O Sr. Des. Almeida Melo - Conheco do
recurso, porque atendidos os pressupostos de
admissibilidade.
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ASACOOP Construgbes e Empreendi-
mentos Ltda. apresentou este recurso contra a
sentenca de fls. 67/68-TJ, que julgou procedente
a davida suscitada pelo Oficial do Cartério do 5°
Oficio de Registro de Iméveis de Belo Horizonte,
relativamente a recepcao de certiddo de baixa e
habite-se e de certidao negativa de débito com o
INSS para averbacdo na matricula n° 82.747,
cujo imével é de propriedade do Fundo de
Arrendamento Residencial-FAR.

A recorrente alega que demonstrou a
impropriedade da exigéncia feita pela Oficial
suscitante da duvida de registro, porque care-
cedora de fundamento legal. Diz que as cer-
tiddes apresentadas para averbacdo na matri-
cula se referem tdo-somente ao respectivo
imovel e ndo modificam sua propriedade, razéo
pela qual nada importa que elas (certiddes) te-
nham sido expedidas em nome da construtora
responsavel pela obra. Argumenta que o instru-
mento de producdo do empreendimento habita-
cional (construcao) ja se encontra arquivado na
serventia representada pela suscitante e que os
principios da especialidade e da continuidade
do registro ndo guardam relacdo com o contra-
to de construcdo, mas sim com as certidées e a
convencao de condominio, instrumentos Unicos
€ necessarios para a abertura das matriculas de
cada uma das unidades autbnomas. Pugna
pelo cumprimento exato da Lei n°® 6.015/73 e da
lei que dispde sobre o Programa de Arren-
damento Residencial-PAR e seu respectivo
fundo financeiro e, conseqientemente, pela
improcedéncia da duvida.

Extraem-se da peticdo inicial as seguin-
tes informagdes da Oficial suscitante da davida
de registro: 1 - que a apelante requereu a aver-
bacdo de certiddes e a abertura de matriculas
para cada unidade do empreendimento denomi-
nado Residencial Dom Silvério e 2 - que, tendo
a apelante sido contratada pelo FAR-Fundo de
Arrendamento Residencial, proprietario do imo-
vel, para neste edificar um conjunto residencial,
€ necessario o prévio assento do “contrato de
construcdo da obra” para que possa recep-
cionar, em sua tdbula, a CND/INSS e a certidao
de baixa e habite-se expedidas em nome da
recorrente.
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Observo, inicialmente, que a suscitante
ndo indicou, na inicial, os dispositivos legais em
gue se fundamentou para apresentar ao reque-
rente da averbacdo a exigéncia do registro
prévio do contrato de construcdo da obra.

Anoto, também, que o requerimento que
deu origem & duavida, com protocolo sob o n°
96.988 e que esta trasladado a fl. 06-TJ, nao foi
feito pela recorrente, mas pelo proprietario do
imével - Fundo de Arrendamento Residencial-
FAR, a teor do R.7-82747 (fl. 12-TJ).

A apelante, ao diligenciar os pedidos de
averbacao e de suscitacao da duvida (fl. 05-TJ),
apenas procurou cumprir obrigacé@o prevista na
clausula sétima, letra o, do contrato particular
juntado as fls. 13/20-TJ.

A certiddo de baixa e habite-se apresen-
tada para averbacéo (fl. 07-TJ) ndo foi expedida
em nome da ASACOOP Construcdes e Empreen-
dimentos Ltda. (apelante), que nela apenas figura
como licenciada, mediante alvara, para a reali-
zacdo da obra. Naquela certiddo consta como
requerente Adriano Pinto Oliveira, que, ao tempo
da autorizacdo para construcdo deferida pelo
Municipio, figurava no registro como um dos pro-
prietarios do imével (fl. 12-TJ).

Quanto a certiddo negativa de débito com
0 INSS (fl. 08-TJ), é natural que ela, referindo-
se aos encargos previdenciarios da obra de
construcao civil realizada pela recorrente, tenha
sido expedida em nome desta, que arcou com
0s respectivos pagamentos (contrato de fls.
13/20-TJ, clausula sétima, letra h).

Para o atendimento ao pedido trasladado
a fl. 06-TJ, o que interessa ao registro do imovel
(matricula n° 82.747), como repositério fiel da
propriedade imobiliaria e dos negdcios juridicos
a ela referentes, ja consta dos R.6 e R.7-82747
(fls. 11-v. e 12-TJ).

A exigéncia apresentada pela Oficial sus-
citante é descabida, notadamente porque o
contrato de construgcdo ndo tem relagdo com a
especialidade e a continuidade registral de
imovel ou com a preservacao destas, mas com




o contrato privado a que nem as partes, nem o
Poder Judiciario deram causa para ser regis-
trado, como, por exemplo, mediante a con-
vencao de um direito real.

De acordo com as indicacdes feitas pela
suscitante - Oficial Substituta do Registro de
Imoveis do 5° Oficio -, no documento de fl. 10-TJ,
o instrumento de contrato particular, que contém
as condicdes da construcao ajustada entre o FAR
e a ASACOORP, ja se encontra arquivado naquela
serventia.

A apresentacdo de documento ou contrato
de especificacdo da construgdo, para arquiva-
mento no cartorio de registro competente, é cabiv-
el somente em caso de incorporagao, por forca do
art. 167, 1,17 e 18, da Lei n® 6.015/73 e do art. 32
da Lei n® 4.591/64.

Tal situac8o néo é verificada na espécie,
uma vez que, nos termos do instrumento contra-
tual de fls. 13/20-TJ, os imdveis do empreen-
dimento integram o patriménio do fundo financeiro
do Programa de Arrendamento Residencial-PAR,
instituido pela Lei Federal n° 10.188, de 12 de
fevereiro de 2001, e objetivam o arrendamento
residencial para atendimento exclusivo da neces-
sidade de moradia da populacéo de baixa renda.

Ateor do § 7° do art. 2° da Lei n® 10.188/01,
a alienacdo dos imdveis pertencentes ao patri-
moénio do FAR, pelo sistema previsto naquela lei,
sera efetivada diretamente pela Caixa Econémica
Federal-CEF.

O contrato particular de fls. 13/20-TJ, na
parte que se refere as condicbes para cons-
trucdo da obra, pela recorrente, no imével de
propriedade do FAR, objeto da matricula n°
82.747 (fls. 11/12-TJ), ndo tem o efeito de gerar
restricdo, 6nus ou atribuir direito real ou garantia,
de interesse do registro imobiliario, ao proprie-
tario, a construtora contratada ou a terceiros, de
modo a que se tenha como subsistente a duvida
apresentada, uma vez que, ao contrario do que
entendeu o Sentenciante, a suscitacdo ndo se

enquadra em qualquer das hip6teses dos arts.
167, 176 e 225 da Lei n° 6.015/73.

Como salientado acima, o0s registros
necessarios do instrumento particular de contrato
de fls. 13/20-TJ, o qual tem forca de escritura
publica (Lei Federal n°® 10.188/01, art. 8°), foram
efetuados sob o0s nos R.6-82747 e R.7-82747.

Por isso, aplica-se, neste caso, o
entendimento de que, em matéria de registro de
imoveis, o ato que nao consubstancie modifi-
cacao de direito ndo deve ser objeto do assen-
tamento imobiliario.

Destaco, todavia, que ainda ndo consta da
matricula do imovel a averbacgéo prevista no § 5°
do art. 2° da Lei n® 10.188/01, das restricBes con-
tidas nos incisos | a VI do § 3° do mesmo artigo,
gue estéo reproduzidas na clausula décima ter-
ceira, item lll, letra ¢, do instrumento particular de
contrato de fls. 13/20-TJ, cujo requerimento, pela
Caixa Econbmica Federal, ja consta do para-
grafo Unico da mencionada clausula contratual e
devera ser observado pela suscitante, sem
consubstanciar impedimento a averbacdo das
certidBes apresentadas com o requerimento de
fl. 06-TJ.

Dou provimento ao recurso para julgar
improcedente a presente divida de registro e
determinar o cumprimento do art. 203, Il, da Lei n°
6.015/73, ressalvada a existéncia de impedimento
ndo suscitado nestes autos. A suscitante (Oficial
do 5° Oficio de Registro de Imdéveis de Belo
Horizonte) devera observar, também, a recomen-
dacdo constante do Ultimo paragrafo desta
deciséo.

O Sr. Des. Célio César Paduani - De
acordo.

O Sr. Des. Moreira Diniz - De acordo.

Sumula - DERAM PROVIMENTO E FIZE-
RAM RECOMENDAGCAO.
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