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APELACAO. DUVIDA INVERSA. REGISTRO DE IMOVEL. COMPRA E
VENDA FRACAO IDEAL DE UM IMOVEL MAIOR. AREA ADQUIRIDA
QUE ESTA EXPRESSAMENTE DELIMITADA NO CONTRATO, COM
INDICACAO DA METRAGEM E LOCALIZACAO. AREA INFERIOR AO
MODULO MIiNIMO. DESCARACTERIZACAO DA FRACAO IDEAL.
AQUISICAO DE LOTE. LOTEAMENTO IRREGULAR. TENTATIVA DE
BURLAR AS NORMAS DE PARCELAMENTO E ZONEAMENTO DO
SOLO. IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES.

| - Em que pese, de fato, ndo haver impedimento para a aquisicéo de fracdo
ideal de um imovel, tanto que tal negocio € regulamentado pelo Codigo Civil
(arts. 1.314 e seguintes), ndo é dado ignorar que, no caso, nao se trata, em
verdade, de negocio envolvendo fracao ideal, ja que a area esta clara e
expressamente delimitada.

Il - Nessa hipotese, verifica-se que ha clara tentativa de se realizar um
loteamento irregular, em especial porque a prefeitura demonstrou que a area
adquirida é inferior ao modulo minimo (que € de 20.000 m?), e ndo ha
qualquer pedido de parcelamento da area.

APELACAO PROVIDA.

Vistos, etc.

Trata-se de duvida inversa, que, no que aqui interessa, foi assim relatada e decidida pelo
Juiz de Direito Mauro Henrique Veltrini Ticianelli (evento 32):



RELATORIO

ANTONIO FATIMO DIAMANTEIREN E PALMIRA COVINO DIAMANTE,
gualificacdo nos autos, suscitaram a presente Duvida Inversa contra o 1°
REGISTRO DE IMOVEIS DE LONDRINA e para tanto informam que:
apresentaram para registro a Escritura Publica de Compra e Venda lavrada nas
folhas 42/45, livro 767/N, do 10° Tabelionato de Notas de Londrina, da éarea de
1.824,50 m2, do imovel de matricula n. 41.514; mas pela serventia foi emitida
diligéncia registral, basicamente para informar que a proprias descricdo da area
esta a indicar que se trata de loteamento de chacara feito a revelia das normas
legais e sem intervengdo da Prefeitura Municipal, tratando-se de area inferior &
minima para parcelamento, de 20.000,00 m2; ndo se trata de loteamento de
chacaras, de érea resultante de novo desmembramento ou subdivisdo ou de
parcelamento de imével rural; trata-se da aquisicdo de parte ideal em condominio
com os demais proprietarios indicados na matricula n. 41.514, ou sgja, de parte
ideal negociada e ja registrada; a ficha 10 da matricula indica esta parte ideal, o
gue demonstra a legalidade da escritura; a negativa do registro ndo encontra
fundamento e ao caso ndo se aplica a decisao proferida no SEI 0076854-95.2019,ja4
gue ndo se trata de desdobramento ou subdivisdo mas transferéncia de
propriedade; ndo existe na matricula nenhum tipo de embargo ou pedido de
anulacdo da negociacéo destas partes ideais; ndo ha vedacéo legal para que o
imovel tenha mais de um proprietario; na Gleba Palhano varios adquirentes
tornam-se proprietarios de partes ideais e no futuro erigem prédios e
individualizam matriculas, sem qualquer ilegalidade. Pedem, no final, autorizacao
para registro da matricula. Com o pedido vieram documentos.

O 1° REGISTRO DE IMOVEIS DE LONDRINA foi notificado e apresentou as
informacdes de seq 13.1 para concluir que: os autores ndo tém razao; recebeu o
pedido para registro da escritura mas em 27.05.2020 emitiu a diligéncia registral
n. 3853/2020 basicamente para anotar a impossibilidade do registro de
transferéncia de parte ideal de imével rural indivisivel e por area inferior a fracdo
minima estabelecida pela lei, ou sgja, 20.000,00 m2; os autores ndo discutiram a
diligéncia registral e preferiram ajuizar o presente pedido; o caso exige a
aplicacdo da decisao proferida no SEl n. 0076854-95.2019.8.16.6000/TJPR, do art.
65 da Lei n. 4.504/1964 e do art. 8°, par. 1° da Le n. 5.868/1972, que vedam a
divisdo do imovel rural por areainferior a fragdo minima de parcelamento; néo se
trata de condominio civil porque a escritura apresenta expressa delimitacdo da
area correspondente & fragdo do imovel objeto da negociagdo; a constituicdo do
condominio se caracteriza pela aquisicao departe ideal pelo condémino e permite o
uso da coisa comum pelos coproprietarios sem identificacdo certa da fracdo de
cada um; ha fortes indicios de que se trata de parcelamento irregular; houve
revogacao da Instrucdo Normativa 16/2017 do TJPR e foram suspensos 0s
paragrafos 1° e 2° do art. 589 do Cddigo de Normas do Foro Extrajudicial da
Corregedoria Geral do TIPR, mas ao caso se aplica a decisdo proferida no SEl
n.0076854-95.2019.8.16.6000/TIPR; o Ministério Publico do Parand emitiu a
Recomendagdo Administrativa Conjunta n. 001/2018, dirigida aos cartérios de
Registro de Iméveis de Londrina para tratar justamente do parcelamento
clandestino e irregular de imdveis na cidade; apenas deu cumprimento as
determinagdes vigentes.

O Ministério Publico apresentou o parecer de mérito de seq 20 para concluir que:
o0 cerne da questéo reside em diver sos fatores que demandam melhor perquiricéo; é
preciso apurar se o imovel érural e se resulta de subdivisdes, se ha parcelamento,



0 que pode inclusive exigir pericia; o presente pedido € meramente administrativo e
ndo admite dilagdo probatdria e ndo assegura o contraditério; o procedimento
deve ser arquivado para que os temas sejam avaliados em acao propria.

Pel os suscitantes foram apresentados os derradeir os esclarecimentos de seq 30.

E o breverdato.

(..)
DISPOS TIVO

6 - Depois de tudo quanto restou apurado, 6 -classifico a Davida Inversa suscitada
por ANTONIO FATIMO DIAMANTE e IRENE PALMIRA COVINO DIAMANTE
como relevante para o fim de autorizar o registro da Escritura Publica de Compra
e Venda lavrada nas folhas 42/45, livro 767/N, do 10° Tabelionato de Notas de
Londrina, da area de 1.824,50 m2,do imovel de matricula n. 41.514, datada de
08.05.2020.

Fica 0 1° REGISTRO DE IMOVEIS DE LONDRINA expressamente orientado a
exigir dos compradores o cumprimento de todas as exigéncias tipicas da aquisi¢cao
de parte ideal de imdveis indivisos, dentre eles prenotacdo regular, apresentacao
de certidBes, recolhimento de tributos e emolumentos préprios do ato e
.aquiescéncia prévia pel os demais condéminos

7 - Promova 0 . Escrivao a extracdo de cOpia da peticéo inicial, da resposta de
seq 13 e da presente sentenca, com consequente remessa ao Municipio de
Londrina, para instauracdo e procedimento proprio, interno, para apuracéo de
eventual edificacéo de nucleo urbano irregular na area indicada. 8 - Comunique-se
a todos os habilitados.

9 - Certificado o transito em julgado, arquivo definitivo, com anotagdes e baixa no
sistema.

Publicacéo e registro ja formalizados.

I ntimem-se.

Inconformado com a sentenca, dela recorre o Municipio, ora apelante, alegando, em
sintese, que: “necessario observar que ndo se trata de gleba localizada em érea rural, mas em area de
expansao urbana. Isto €, conforme a Lei n°® 11.661 de 12 de julho 20121—que define os Perimetros da
Zona Urbana, dos Nucleos Urbanos dos Distritos e Expansdo do Distrito Sede do Municipio de
Londrina—, o Lote n° 254 —Gleba Cafezal—encontra-se inserido na Zona de Expansdo Urbana da Sede do
Municipio. Logo, a competéncia em verificar regularidade e aprovacéo do projeto cabe ao Municipio de
Londrina e ndo ao INCRA”; “Como sera fundamentado a seguir o que a parte suscitante tenta deixar de
cumprir legislacdo constitucional, federal, estadual e municipal sobre parcelamento da propriedade, uma
vez que esse traz um custo para a implementacao da infraestrutura basica. Ocorre que o parcelamento de
solo néo se trata de medida simpléria a ser realizada no bojo dos autos de uma acéo judicial. Nao €,
também, uma simples ‘anuéncia’ do ente municipal para que ocorra tdo somente a abertura de novas
matriculas que corresponderdo a iméveis distintos. Trata-se, em verdade, de procedimento
administrativo municipal, de tramite interno nos 6rgaos competentes (Secretaria Municipal de Obras e



Pavimentacéo e IPPUL —Instituto de Pesquisa e Plangjamento Urbano de Londrina), por meio do qual
havera a analise de diversos requisitos legais, inclusive acerca da infraestrutura urbana (e
responsabilizacdo pelo custeio desta). O parcelamento do solo urbano no ambito do Municipio de
Londrina possui as seguintes Leis de Regéncia: Lei Federal n°® 6.766/1979 — Lei Federal de
Parcelamento do Solo Urbano e Lei Municipal n® 11.672/2012 — Lei Municipal de Parcelamento do Solo
Urbano e o Decreto 577/2018 — Regulamenta o procedimento de aprovacao de subdivisdo e anexacao”; “
Nesse diapasdo, verifica-se que o parcelamento do solo é regido por normas especificas, devendo ser
aprovado pelo ente municipal, sendo necessario inicialmente que se amolde ao determinado na Lei de
Parcelamento do Solo Urbano —Lei Federal n® 6.766/1979”; “Ciente da decisdo, o Municipio de
Londrina, por meio da Secretaria de Obas e Pavimentacéo (Diretoria de Loteamentos), realizou vistoria
técnica e vislumbrou que se trata, ao seu ver, de loteamento clandestino”; “ Ademais, como apontado pela
Oficio de Registro de Imoveis, existe clara individualizagdo do imével, destoando, claramente, de uma
eventual copropriedade, ndo podendo tal titulo ser levado a registro”; “Exceléncia, como bem colocou o
Ministério Publico, o procedimento de suscitacdo de duvida (inversa) € administrativo e, portanto,
limitado em certos aspectos, portanto ndo sendo indicado que uma questdo como o loteamento
clandestino sgja decidido, data vénia, de forma leviana” (evento 45).

Vieram os autos ao Tribunal.
A mim conclusos, remeti os autos a D. Procuradoria-geral de Justica (evento 10-TJ).

A D. Procuradoria-geral de Justica se manifestou pelo provimento do recurso (evento
17-TJ).

Na sequéncia, o feito foi convertido em diligéncia, a fim de oportunizar a apresentacéo de
contrarrazdes (evento 20-TJ).

O 1° Servico de Registro de Iméveis da Comarca de Londrina/PR apresentou manifestacéo
(evento 64) e os reguerentes apesentaram suas contrarrazdes (evento 66)

Voltaram os autos ao Tribunal.

E o relatdrio.

Voto

O apelante esté coberto de razéo.

Trata-se de duvida inversa, por meio da qual os requerentes pretendem obter o registro da
(assim chamada) fracdo ideal de um imoével por eles adquirida, procedimento que foi negado pelo
Cartorio de Registro de Imoveis, eis que o cartorério entendeu se tratar de tentativa de loteamento inferior
a0 modulo minimo e sem as devidas autorizagdes municipais.

Em que pese, de fato, ndo haver impedimento para a aquisicdo de fracdo ideal de um
imovel, tanto que tal negdcio é regulamentado pelo Cadigo Civil (arts. 1.314 e seguintes), ndo é dado



ignorar que, no caso, Ndo se trata, em verdade, de negécio envolvendo fragdo ideal, ja que aareaesta clara
e expressamente delimitada.

Confira-se (evento 1.3):

e e el R T L L TR TR S R LE R S I IR T -

matricula n® 41.514, do Cartério de 1° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de

Lendrina-Parana, & senhorlegitimo, & Gnico possuidor, DE_UMA PARTE IDEAL
RESP i M2 L . 25 {duzent

cingilenta e quatro/cincolseis) yemanescente COM 30.178.70 M2, NESTE
MUNICIPIO E COMARCA. sem benfeitorias com as seguintes divisas e

confrontagdes: “Inicia em um marca cravado na margem direita do Ribeirdo do
Salte, ponto comum de divisa com o lote 254/4 segue confrontando com este lote
no rumo NV 12° 50' SE com a distancia de 234,66 metros, até a diviea com o lote
"A"; segue confrontando com este fate, no rumo NE 77°10' SW com a distancia de
156,96 metros, até a divisa com o lote n® 01; segue confrontando com este lote.no

# bl

Como se Vé, de fracdo ideal ndo se trata (embora 0s requerentes assim a chamem), ja que
ha, no contrato, a individualizagdo do lote comprado, com a indicacdo da area total (1.824,50 m?), bem
como dos marcos e rumos que a delimitam.

Nessa hipotese, verifica-se que ha sim tentativa de se realizar um loteamento irregular, em
especial porque a prefeitura demonstrou que a area adquirida € inferior a0 médulo minimo (que € de
20.000 m?), e, frise-se, ndo ha sequer pedido de parcelamento da area (evento 45.2).

Sobre o tema, esclarece Scavone que:

Tampouco ha que se confundir o loteamento e o parcelamento com a formacéo de
simples condominio estipulado nos arts. 1.314 e seguintes do Cédigo Civil, ja que,
pelo principio da especialidade, ocorrendo a atividade tipificada no art. 2° e 88, da
Lel 6.766/1979, jamais havera a possibilidade de apenas vender-se fracfes ideias
de umtodo.

Nao que esteja revogado o condominio do Cédigo Civil, longe disso.

O gue existe no caso € uma tentativa de burlar as exigéncias da Lei 6.766/1979 de
tal modo que, desde que néo haja a intencédo de subdividir uma gleba em lotes para
fins habitacionais, e que de fato ndo ocorra o tipo do art. 2° e 8§, da Lei
6.766/1979, nada impede a venda de uma gleba para duas ou mais pessoas em
condominio, como estipulado no Cédigo Civil.

Preleciona Diodgenes Gasparini:

No condominio do Cadigo Civil [hoje condominio geral] o comunheiro ndo detém
uma porc¢ao certa e determinada do imdvel, mas, tdo so, uma parte ideal. Ndo ha
um misto de areas exclusivas e comuns, ndo se |he atribuindo, por isso, o dominio e
0 Uso privativo de areas destacadas, e 0 condominio de areas comuns. Assim, nao
se pode fundar, como querem alguns, tais ‘loteamentos’ no condominio romano ou
tradicional, previsto e regulado pelo Codigo Civil, nos arts. 623 usque 641



[atualmente, arts. 1.314 a 1.330 do novo Cadigo Civil], dado ser essencial a essas
urbanizagdes a individualizacdo das areas autbnomas ou ‘lotes’ e a indicacdo de
‘areas comuns'. (in Direito imobiliario: teoria e pratica. 15. ed. Rio de Janeiro:
Forense: 2020. p. 149).

Mais adiante, o citado autor acrescenta que “quanto a forma de exercicio, ainda que o
imovel sgja unico, as partes podem convencionar a utilizacdo exclusiva de uma parcela determinada,
surgindo, assim, o condominio por diviso. E preciso muita cautela com essa modalidade, na medida em
gue pode representar burla as regras sobre o parcelamento do solo urbano e a Lel 6.766/1979” (op. cit.
p. 881).

A jurisprudéncia acompanhatais licOes:

APELACAO CIVEL. SUSCITACAO DE DUVIDA. SENTENCA CONJUNTA.
ANALISE CONJUNTA DAS APELACOES. AVERBACAO DA ESCRITURA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL RURAL. ALEGACAO DE QUE A DECISAO
FOI EMBASADA EM SENTENCA PROFERIDA EM AUTOS INEXISTENTES,
ERRO MATERIAL CORRIGIDO NO DECORRER DA DEMANDA. AUSENCIA DE
INOVACAO NAS EXIGENCIAS REALIZADAS PELO AGENTE DELEGADO NA
SUSCITACAO DA DUVIDA. TAO SOMENTE EXPLICACAO DAS RAZOES.

ESCRITURA DE COMPRA E VENDA DE FRAC}AO IDEAL DE IMOVEL
RURAL. AGENTE DELEGADO. DEVER DE FISCALIZAR EVENTUAL
BURLA ASLEISDE PARCELAMENTO DO SOLO. FRAC}AO IDEAL. QUOTA
PERCENTUAL. APELANTE QUE ADQUIRIU PARTE DO IMOVEL POR
METRAGEM. CONFI GURAQAO DE COMPRA DE "LOTES'.
LOTEAMENTO IRREGULAR. ENTENDIMENTO DA LEGISLAQAO
BRASILEIRA E DO CODIGO DE NORMAS. RECURSO IMPROVIDO.
Demanda que discute a possibilidade de Méarcio Alves Moure realizar a averbacdo
na matricula do imével rural das escrituras publicas de compra e venda das
fragdes de 17.550,00 m? (autos n°® 0009263-36.2018.8.16.0024) e de 6.750,00 n?
(autos n° 0009261-66.2018.8.16.0024) do bem de 48.400n?, matricula n. © 10.281,
localizado no municipio de Campo Magro e adquiridos de Pedro de Arruda
Campos Filho. Em um primeiro momento, afirma o apelante que o Cartério de
Registro de Imbvel recusou-se a proceder a averbacéo da escritura de compra e
venda de imovel rural com base em sentenca prolatada em autos inexistentes, vez
gue nao existe 0 processo sob n° 0008377-36.2010.8.16.0024. Porém, 0 nUmero
correto dos autos mencionado € n° 0008337-36.2010.8.16.0024, configurando tal
fato erro material que foi corrigido no decorrer da demanda. Muito embora as
legislagbes aplicaveis aos imoveis rural e urbano possuam cada uma suas
peculiaridades, a decisdo dos autos n. © 0008337-36.2010.8.16.0024 apresenta caso
similar ao da presente demanda, vez que trata-se de suscitacdo de davida referente
a impossibilidade de efetuar a averbacéo de escritura publica de compra e venda
da parte ideal de imével rural, diante da irregularidade do fracionamento do bem.



N&o ocorreu inovagcdo nas exigéncias realizadas pelo agente delegado na
suscitacdo da davida, pois utilizou em suas razdes os artigos do Cadigo Civil para
explicar a exigéncia relativa a venda na totalidade da parte ideal. Devido a
pratica corriqueira de compra e venda de parte ideal de imével rural,
caracterizando em muitos casos o parcelamento irregular do solo, tem o Agente
Delegado o dever de fiscalizar eventual burla as leis de parcelamento do solo sob
0 manto de compra e venda de fracéo ideal do bem imével, nos termos do art. 689
do Cédigo de Normas do Foro Extrajudicial deste Tribunal. Verifica-se a priori,
nao existir dbice a cessdo ou alienacdo de parte ideal em area menor do que a
prevista para os casos de divisdo, parcelamento ou desmembramento dos iméveis,
desde que a area néo seja delimitada (parte ideal), devendo ser analisado no caso
concreto. A fracéo ideal € representada como uma quota percentual que se
atribui a area do bem imaével, cujo coeficiente o respectivo adquirente tem direito
sobre o objeto. No presente caso, apesar de afirmar o recorrente que, através das
duas escrituras de compra e venda, adquiriu a “fracao ideal” de 24.300m?
(17.550m?2 + 6.750m?) de um imovel rural de 48.400m?2 e que a metragem minima
do imovel rural no estado do Parana € de 20.000,00m?2, ndo havendo qualquer
impedimento aos registros das escrituras, tratam-se, na realidade, de duas
escrituras publicas e individualizadas duas areas diferentes de compra, sugerindo
a compra de “lotes’. O apelante, quando adquiriu parte da totalidade da area, em
dois momentos distintos, teria por objetivo a compra de “lotes’, configurando a
possivel ocorréncia de parcelamento irregular do solo. Isto porque, como ha
indicacéo especifica da metragem adquirida nas escrituras de compra e venda do
imoével, ndo se trata de fracéo ideal, mas sim de aquisi¢éo de parte do imovel, isto
€, de um lote, sujeitando-se as normas de parcelamento do solo. Ainda, ha que se
atentar ao fato de que consta na matricula do imovel transacdes realizadas
anteriormente de alienacdo de partes da area a terceiros, sugerindo novamente a
configuracdo do loteamento irregular. Portanto, ndo se tratando de compra e
venda de fracéo ideal do imével rural e sendo as areas comercializadas inferiores
ao limite minimo estabelecido no regramento brasileiro, havendo indicios de
burla ao sistema de parcelamento do solo rural, desviando-se do procedimento
gue Ihe incumbe, nego provimento ao recurso ora interposto.

(TIPR - 182 C.Civel - 0009263-36.2018.8.16.0024 - Almirante Tamandaré - Rel.:
DESEMBARGADOR MARCELO GOBBO DALLA DEA - J. 20.07.2020)

CIVIL. VENDA DE FRACAO IDEAL DE TERRAS, PARA TRANSFERIR
LOTE CERTO E DETERMINADO, SEM O REGULAR PARCELAMENTO DO
SOLO. IMPOSSIBILIDADE. A venda de fracéo ideal de terras parceladas
irregularmente ndo pode ser objeto de registro imobiliario, porque frauda a
legislacdo especifica; 0 Juiz que proibe o registro desses negdocios, sem a prévia
oitiva do proprietario, ndo fere a garantia do contraditério, porque so ordenou o



gue o Oficial do Cartério ja estava obrigado a fazer. Recurso ordinario ndo
provido.

(RMS 9.876/SP, Rel. Ministro ARI PARGENDLER, TERCEIRA TURMA, julgado
em 17/08/1999, DJ 18/10/1999, p. 226)

Tanto é assim que a Corregedoria deste tribunal expediu o Oficio-Circular 86/2019 que
recomenda, No que aqui interessa:

7.1) O imovel rural ndo é divisivel em areas inferiores a Fracdo Minima de
Parcelamento, salvo as excegOes legais;

7.2) Devem ser adotadas as providéncias necessarias a fim de evitar
parcelamentos irregulares, inclusive quanto aos conddéminos;

Passando-se as coisas dessa forma, é o caso de julgar improcedente a presente divida
inversa, para manter a recusa manifestada pelo 1° Servico de Registro de Imoéveis da Comarca de
L ondrina/PRem promover o registro pretendido.

Sem custas.

Posto isso, voto no sentido de dar provimento ao recurso, para julgar improcedente a
duvidainversa.

Dispositivo

Acordam os integrantes da Décima Sétima Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado
do Parand, por unanimidade de votos, em dar provimento ao recurso, nos termos do voto do relator.

O julgamento foi presidido pelo Desembargador Mario Luiz Ramidoff, com voto, e dele
participou o Desembargador Naor Ribeiro De Macedo Neto.

29 de outubro de 2021

Fernando Paulino da Silva Wolff Filho
Desembar gador Relator



