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DIREITO CIVIL, REGISTRAL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO
CIVEL. DUVIDA SUSCITADA EM PROCEDIMENTO DE
ADJUDICACAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL. EXIGENCIA DE
TRANSFERENCIA FORMAL DE IMOVEL DADO EM PAGAMENTO.
AVERBACAO DE |INDISPONIBILIDADE. EXIGENCIA DE
COMPROVACAO DO PAGAMENTO DO ITBI.

I.CASO EM EXAME

Apelacao civel interposta contra sentenca que julgou procedente a davida
suscitada pelo Oficial do Registro de Iméveis de Chopinzinho/PR,
reconhecendo a legitimidade das exigéncias for muladas e afastando o pedido
de registro de ata notarial para fins de adjudicacdo compulsoria
extrajudicial.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

Discute-se a legalidade da exigéncia de prova da transferéncia formal dos
iméveis utilizados como pagamento, a incidéncia de indisponibilidade
registrada na matricula e a exigéncia de comprovacao do recolhimento do

I TBI como condicéo para o registro do titulo.
I11. RAZOES DE DECIDIR

[11.I. A anuéncia da vendedora quanto a forma de pagamento adotada,
aliada a previsdo contratual expressa e a emissdo de recibos de quitacéo,
afasta a necessidade de comprovacao de transferéncia formal dos imoveis

dados em pagamento.



[11.11. A averbacéo de indisponibilidade impede o registro da transferéncia,
mas nao invalida o negdcio juridico. Eventual restricéo deve ser afastada por

viapropria.

[11.111. A exigéncia de comprovacéo do pagamento do | TBI encontra amparo
no art. 216-B, 81°, inciso V, da Le n.° 6.015/73 e no Provimento n.° 318/2023
da CGJ/PR, devendo ser satisfeita no momento do registro.

V. SOLUCAO DO CASO

Recur so conhecido e desprovido.
V.LEGISLACAO E JURISPRUDENCIA

V.l. Legislacdo

Lei n.°6.015/73: art. 216-B, §1°, V.

Lei n.°13.097/15: art. 54, 85°.

Cdbdigo de Normas da CGJ/PR: arts. 656-CJ a 656-DA (Provimento n.° 318
12023).

V.11. Jurisprudéncia

STJ, Terceira Turma, REsp 1.493.067/RJ, Rel.2 Min. Nancy Andrighi, j.
21.03.2017, DJe 24.03.2017.

TJPR, 182 Camara Civel, AC 0009911-26.2021.8.16.0019, Rel.2 Des.2 Denise
Kruger Pereira, j. 18.10.2022.

TJPR, 182 Camara Civel, AC 0001851-98.2023.8.16.0179, Rel.2 Subst. Ana
Paula Kaled Accioly, j. 12.08.2024.

| - RELATORIO

Trata-se de apelacdo civel interposta por Eduardo José Dalacort e Francieli Kurpel Dalacort
contra a sentenca proferida pelo Juizo da Vara Civel da Comarca de Chopinzinho/PR, nos autos da
duvida suscitada pelo Cartorio de Registro de Imoveis local, relativamente ao pedido de registro de ata
notarial para fins de adjudicagdo compulsoria extrgjudicial, com fundamento no art. 216-B da Lei n.°
6.015/73, referente as matriculas n.° 2.370 e 5.010.

A sentenca recorrida julgou procedente a duvida, reconhecendo a legitimidade das exigéncias
formuladas pela Oficial Registradora, dentre as quais a existéncia de indisponibilidade e alienacéo
fiduciéria sobre imoéveis dados em pagamento, a auséncia de prova da regular cadeia dominial e a ndo



apresentagdo do comprovante de recolhimento do ITBI, afastando a pretensdo dos interessados ao
registro pretendido (evento 56.1 — origem).

Nas razdes recursais, 0s apelantes sustentam, em sintese, a desnecessidade de comprovacdo da
transferéncia formal dos imdveis utilizados como pagamento, a irrelevancia da existéncia de agdes de
execucdo em nome dos proprietérios tabulares e a possibilidade de recolhimento do ITBI apenas no
momento do registro, pleiteando a reforma da sentenga para autorizar o registro da ata notarial
independentemente das exigéncias formuladas (evento 81.1 — origem).

N&o foram apresentadas contrarrazdes.

E o relatério.

Il —VOTO E SUA FUNDAMENTACAO
[1.I - DA ADMISSIBILIDADE RECURSAL

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhece-se do recurso interposto.

[1.11 - DA IMPOSSIBILIDADE DAS TRANSFERENCIA DOSIMOVEIS

Insurgem-se os apelantes contra a exigéncia formulada pela Oficial do Registro de Imoveis de
Chopinzinho, no sentido de que, para fins de adjudicacdo compulsoria extrajudicial, faz-se necesséria a
demonstracdo da regular transferéncia dominial dos bens utilizados como forma de pagamento no
contrato de compromisso de compra e venda cel ebrado em 26/08/2016.

A exigéncia se refere, notadamente, aos imoveis identificados pelas matriculas n.° 27.654 e
27.617 que, conforme as alegacOes dos apel antes, foram cedidos a terceiros com anuéncia da vendedora e
da construtora, sem que a propriedade tenha sido formalmente transferida ao vendedor tabular, fato que

comprometeria, na 6tica do registrador, a validade da quitacéo contratual.

Nos termos do art. 216-B da Lei n.° 6.015/73, incluido pela Lei n.° 14.382/22, é cabivel a
adjudicacdo compulsoria pela via extrgjudicial sempre que demonstrado o preenchimento dos requisitos
legais e, em especial, o inadimplemento do dever em outorgar a escritura, a posse mansa e pacifica do
imovel e aquitacdo integral do preco.

Na hipdtese sob examine, a sentenca proferida pelo juizo a quoentendeu imprescindivel que os
imoveis dados em pagamento tivessem sido efetivamente transferidos ao vendedor, sob pena de
inviabilidade da adjudicacéo.



Com efeito, os documentos apresentados pelos apelantes demonstram que a parte vendedora
anuiu com a forma de pagamento adotada e emitiu recibos de quitacdo, inclusive quanto aos valores
representados pelos imoveis das matriculas n.° 27.654 e 27.617.

Ressalta-se que o artigo 54, 8§ 5° da Lei n.° 13.097/15 dispbe que sdo validos 0os negdcios
juridicos de transferéncia de iméveis em que ndo conste, a época da alienagdo, qualquer restricao
registral ou averbacdo impeditiva na matricula, o que, conforme alegado, seria 0 caso a época da

concretizacdo do negoécio entre as partes.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € firme ao reconhecer que aindisponibilidade de

bens ndo impede a adjudicacdo forcada, por ndo se confundir com alienagéo voluntaria.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA.
INDISPONIBILIDADE DE BENS. INTEGRALIDADE DO PATRIMONIO. EXECUCAO.
EXPROPRIACAO. ADJUDICACAO DE BEM. COISA DETERMINADA E ESPECIFICA.
IMPEDIMENTO. AUSENCIA.1. Cinge-se a controvérsia a determinar se: a) a indisponibilidade de
bens do executado, deferida em agdo civil pdblica, impede a adjudicacéo de um determinado bem a
credor que executa 0 devedor comum com substrato em titulo executivo judicial; e b) é possivel ao
juiz negar-se assinar a carta de adjudicacdo sob esse fundamento, mesmo j& tendo extinto a
execucao com substrato no art. 794, 11, do CPC/73. 2. A indisponibilidade é medida cautelar atipica,
deferida com substrato no poder geral de cautela do juiz, por meio da qual é resguardado o resultado
prético de uma agdo pela restricdo ao direito do devedor de dispor sobre a integralidade do seu
patriménio, sem, contudo, priva-lo definitivamente do dominio e cujo desrespeito acarreta a
nulidade da alienac@o ou oneracdo 3. A indisponibilidade cautelar, diferentemente do arresto, da
inalienabilidade e da impenhorabilidade, legal ou voluntérias, atinge todo o patrimdnio do devedor,
e ndo um bem especifico, ndo vinculando, portanto, qualquer bem particular a satisfagdo de um
determinado crédito 4. Além disso, apesar de a adjudicacdo possuir caracteristicas similares a dagdo
em pagamento, dela distingue-se por nada ter de contratual, consistindo, em verdade, em ato
executivo de transferéncia forcada de bens, raz&o pela qual néo fica impedida pela indisponibilidade
cautelar, que se refere a disposicdo voluntaria pelo devedor. 5. Recurso especial conhecido e
provido. (REsp n. 1.493.067/RJ, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 21/3
/2017, DJe de 24/3/2017.).

Por outro lado, o egrégio Tribunal de Justica do Parand reconhece que averbacBes de
indisponibilidade impedem a transmisséo da propriedade, ainda que ndo invalidem a venda, sendo

necessario atuar nas vias adequadas para sua remocao.



Exempli gratia:

RECURSO DE APELAGAO — DUVIDA INVERSA — SENTENGA DE IMPROCEDENCIA —
INSURGENCIA DO AUTOR — AVERBAGOES DE INDISPONIBILIDADE NA MATRICULA
DO IMOVEL - ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA REALIZADA EM
MOMENTO ANTERIOR — QUESTAO QUE, POR SI SO, NAO AFASTA A REFERIDA
AVERBAGAO — ANOTAGCAO QUE IMPEDE A TRANSMISSAO DA PROPRIEDADE -
SENTENCA MANTIDA — RECURSO DESPROVIDO (TJPR - 182 Cémara Civel - 0009911-
26.2021.8.16.0019 - Ponta Grossa - Rel.: DESEMBARGADORA DENISE KRUGER PEREIRA
- J. 18.10.2022).

Conclui-se, portanto, que a indisponibilidade ndo inviabiliza o negécio juridico em si, mas
impede a transferéncia formal da titularidade e a regularizacdo de eventuais restricbes deve ser
promovida pelas vias proprias, mediante atuacdo nos feitos em que as averbagfes foram determinadas,
inclusive por meio de embargos de terceiro.

[1.111 — DA EXIGENCIA DO PAGAMENTO DO ITBI

Insurgem-se os apelantes contra a exigéncia formulada pelo registrador, que condicionou o
deferimento da adjudicacdo compulsoria extrajudicial a comprovacdo do recolhimento do Imposto sobre

Transmissdo de Bens Imoveis— I TBI, incidente sobre a aquisicdo do imovel.

Nos termos do art. 216-B, 8 1°, inciso V, da Lei n.° 6.015/73, com redagdo dada pela Lel n.°
14.382/22, o requerimento de adjudicacdo compulsoria extrajudicial deve estar acompanhado da
comprovacdo do pagamento do imposto de transmissdo inter vivosou do reconhecimento de sua néo
incidéncia ou isencdo. Trata-se de exigéncia legal expressa e dirigida a etapa de registro do titulo
adjudicatorio.

No &mbito do Estado do Parang, o Provimento n.° 318/2023 da Corregedoria-Geral da Justica
incluiu no Cédigo de Normas do Foro Extrajudicial os artigos 656-CJ a 656-DA, disciplinando o
procedimento da adjudicacdo compulsoria extrajudicial e reiterando a obrigatoriedade de apresentacdo de
comprovante de pagamento do ITBI, ou certiddo de isencéo ou imunidade fiscal, como requisito para o
registro do imovel em nome do requerente.

No caso em exame, a Oficia do Registro de Imdveis de Chopinzinho limitou-se a observar a
determinagdo legal e normativa vigente, ao exigir a demonstragdo da quitagdo do ITBI, cuja incidéncia

decorre da transferéncia da titularidade do bem em virtude da adjudicacéo.



A proposito:

APELACAO CIVEL — SUSCITACAO DE DUVIDA - PEDIDO DE REGISTRO DE FORMAL
DE PARTILHA - TRANSMISSAO DE IMOVEL — EXIGENCIA DO REGISTRADOR -
RECOLHIMENTO DO ITBI E FUNREJUS REFERENTE A CESSAO DE DIREITOS
HEREDITARIOS - EXIGENCIA DEVIDA - SENTENCA MANTIDA. RECURSO
CONHECIDO E NAO PROVIDO. (TJPR - 182 Camara Civel - 0001851-98.2023.8.16.0179 -
Curitiba- Rel.: SUBSTITUTA ANA PAULA KALED ACCIOLY RODRIGUES DA COSTA - J.
12.08.2024).

No caso sob judice, ndo consta nos autos documento que comprove o recolhimento do imposto ou
eventual isencdo reconhecida pela municipalidade, o que justifica a exigéncia formulada pelo registrador

einviabiliza o prosseguimento do procedimento de registro sem a devida regularizacao tributéria.

Ressalte-se, por fim, que, conforme o Enunciado n.° 21, aprovado no Il Encontro dos
Registradores de Imoveis do Estado do Parana, “o recolhimento do ITBI em adjudicagdo compulsoria
ndo é requisito para seu processamento, devendo ser exigido apenas no momento do registro”. Tal
orientacdo ndo afasta a obrigacdo tributéria, apenas indica 0 momento em que sua comprovagao se
impde, 0 que esta em consonancia com a postura adotada pela serventia extrgjudicial .

Portanto, ndo ha ilegalidade ou abuso na exigéncia formulada, que decorre diretamente do
comando normativo vigente e visa a assegurar aregularidade fiscal do ato registral.

1.1V - DA CONCLUSAO

Diante das premissas alinhavadas, a medida a ser adotada no caso consiste no conhecimento e no
desprovimento dos recursos.

Como consequéncia, majoram-se os honorarios em 1% (um por cento) sobre o percentual ja
fixado na sentenca, nos moldes do art. 858 11 do CPC e do Tema 1059/STJ.

E como voto.

1l - DECISAO

Ante o exposto, acordam os Desembargadores da 20 Camara Civel do TRIBUNAL DE
JUSTICA DO PARANA, por unanimidade de votos, em julgar CONHECIDO O RECURSO DE PARTE



E NAO-PROVIDO o recurso de EDUARDO DALLACORT, por unanimidade de votos, em julgar
CONHECIDO O RECURSO DE PARTE E NAO-PROVIDO o recurso de Francieli Kurpel Dalacort.

O julgamento foi presidido pelo (a) Desembargador Antonio Franco Ferreira Da Costa Neto, sem

voto, e dele participaram Desembargador Substituto Osvaldo Canela Junior (relator), Desembargadora
Substituta Renata Estorilho Baganha e Desembargador Domingos José Perfetto.

23 de setembro de 2025
OSVALDO CANELA JUNIOR

Desembargador Substituto



