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EMENTA: APELACAO CIVEL - DUVIDA REGISTRAL - ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA - FRACAO
IDEAL DE IMOVEL RURAL - AREA INFERIOR AO MODULO RURAL - CONDOMINIO 'PRO DIVISO' -
PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO - IMPOSSIBILIDADE DE REGISTRO - PROCEDENCIA DA DUVIDA -
SENTENCA CONFIRMADA.

A legislacdo de regéncia veda o fracionamento de imével rural em &rea inferior ao médulo minimo de parcelamento,
ressalvadas excecfes legais como o condominio 'pro indiviso', desde que ausente a delimitagao territorial ou a
individualizacao das fragdes.

A atuacdo do oficial registrador, pautada na legalidade estrita e nos principios da administracédo publica, nao permite o
ingresso de titulo que vulnera normas de ordem publica, sob pena de legitimar parcelamento irregular do solo rural e
comprometer o sistema registral.

Na auséncia de prova de que 0 negécio juridico insere-se nas excecdes legais, autorizadoras do fracionamento em
area inferior ao madulo, ndo pode ser acolhido o pedido de registro.

Recurso desprovido.
APELACAO CIVEL N° 1.0000.25.053572-1/001 - COMARCA DE RIO POMBA - APELANTE(S): THIAGO LIMA
VIDIGAL

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 162 Camara Civel Especializada do Tribunal de Justica do Estado de Minas
Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. GILSON SOARES LEMES
RELATOR

DES. GILSON SOARES LEMES (RELATOR)

VOTO

Trata-se de recurso interposto contra a sentenca proferida nos autos do Procedimento de Duvida suscitado por
DEBORA CRISTINA PIMENTA DINIZ, Oficiala do Cartério de Registro de Iméveis de Rio Pomba, a pedido de
THIAGO LIMA VIDIGAL, que, sob o fundamento de restarem violadas as normas de parcelamento do solo rural,
julgou procedente o pedido (artigo 487, inciso |, CPC), no sentido de manter a nota devolutiva e impedir o registro do
titulo apresentado, bem como condenou o interessado ao pagamento das custas processuais (documentos n. 21/22).

O apelante sustenta que inexiste fraude a Lei de Parcelamento do Solo Rural, uma vez que o objeto do negécio
juridico em discussao ndo é nenhum imdvel individualizado (com localizacao, numeracao e metragem certa), nem
caracteriza outra forma de instituicdo de condominio geral.

Afirma que o imovel esta cadastrado junto aos érgdos que regulam o parcelamento do solo rural com area
superior a fragcdo minima de parcelamento (2,0ha) inserida em relagdo condominial com multiplos condéminos.
Destaca que o ato notarial (escritura) foi lavrado pelo Tabelido de Notas em estrita obediéncia aos principios legais
(do contrario néo teria lavrado o ato por vedacéo legal).

Assinala que a proibicdo de divisdo e desmembramento de imovel rural, de maneira a resultar metragem inferior
ao modulo minimo, ndo importa na sua inalienabilidade, uma vez que poderd ser havido em condominio,
permanecendo indiviso.

Argumenta que deve ser considerada a area total do imével para verificagdo do modulo minimo de
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fracionamento, e ndo a area da parte ideal transmitida. Pugna pelo provimento do recurso (documento n. 25).

Sem preparo (artigo 1.007, §1°, do CPC).

Sem contrarrazdes.

A douta Procuradoria de Justica opinou pela desnecessidade de interveng&o ministerial (documento n. 34).

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego do recurso.

Trata-se de suscitacdo de duvida registral, formulada pelo Oficial do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Rio Pomba, diante da negativa de registro de escritura publica de compra e venda de fracdo ideal de im&vel rural,
sob alegacgdo de parcelamento irregular do solo.

Tendo em vista a auséncia de norma expressa que defina o conceito de pequena propriedade rural, a
jurisprudéncia patria tem adotado o disposto na alinea 'a' do inciso Il do artigo 4° da Lei Federal n. 8.629/1993 (Lei da
Reforma Agraria), que descreve a pequena propriedade rural como sendo aquela compreendida entre 01 (um) 4
(quatro) médulos fiscais.

No Municipio de Silveirania é considerado o médulo fiscal a area de 02 (dois) hectares (https://pro-pgt-
incra.estaleiro.serpro.gov.br/pgt/indices-basicos).

Sendo assim, a controvérsia a ser apreciada pela instancia revisora consiste em decidir sobre a legalidade do
negdacio juridico, envolvendo a alienacao de fracao ideal correspondente a 4,1498% de imovel rural com area total de
4,49 hectares, resultando em fracdo de aproximadamente 1.860mz2, dimenséo inferior ao mdédulo rural estabelecido
para o municipio de Silveirania, qual seja, 20.000m2.

Nos termos do artigo 65 da Lei n. 4.504/1964 (Estatuto da Terra) e do artigo 8° da Lei Federal n. 5.868/1972, é
vedado o fracionamento de imével rural em areas inferiores ao médulo rural, excetuadas as hip6teses legalmente
admitidas, como é o caso da constituicdo de condominio 'pro indiviso'.

Todavia, a admissibilidade dessa excecao ocorre com a auséncia da individualizagéo fisica das fra¢des, sob pena
de se configurar parcelamento irregular do solo rural.

A imagem aérea da regido, extraida da plataforma Google Maps, revela de forma inequivoca a existéncia de
marcos fisicos delimitadores entre as fracdes ocupadas, evidenciando a configuracdo de condominio 'pro diviso'.

Diante desse quadro, verifico que existem indicios suficientes para demonstrar que a compra e venda em questado
nédo configura condominio 'pro indiviso', mas sim divisdo de fato do imodvel, com delimitacdo e individualizagdo das
fracbes, em flagrante afronta ao disposto nos artigos 199 e 991 do Provimento n.° 93/CGJ/2020, que veda a alienagéo
de fracBes ideais com localizagdo e metragem definidas.

O Oficial Registrador, no desempenho da delegacao publica, submete-se aos principios da Administracdo Publica,
inseridos no 'caput' do artigo 37, da Constituicdo da Republica, em especial o da legalidade.

Assim, além de ndo poder atuar contra a lei ou além da lei, somente pode agir segundo o que ela dispde,
entendida em seu sentido amplo, ou seja, resolu¢des, portarias, etc., desde que possuem nhatureza de ato normativo.

Nas peculiaridades do caso concreto, evidencio que se revela plausivel a recusa do suscitante em admitir o
ingresso de titulo, o qual vulnera normas de ordem publica e de interesse social, especialmente aquelas voltadas a
protecdo da estrutura fundiaria e ao ordenamento territorial.

Nessa linha, a jurisprudéncia deste egrégio Tribunal de Justica tem reiteradamente assentado que a alienagdo de
fracGes ideais com delimitacao territorial, sem prévia aprovacédo e regularizacdo urbanistica ou rural, caracteriza
violacdo ao sistema registral e ao regime de parcelamento do solo:

"APELACAO CIVEL - PROCEDIMENTO DE SUSCITACAO DE DUVIDA - PRELIMINAR DE NULIDADE DA
SENTENCA POR CERCEAMENTO DE DEFESA - REJEICAO - MERITO - FRACAO IDEAL - REGISTRO -
IMPOSSIBILIDADE - RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO. - Quando a expedicao de oficio ndo é
imprescindivel para o desate da demanda, o julgamento da lide sem a sua producédo nao caracteriza cerceamento de
defesa. - E vedado proceder ao registro de venda de fragdes ideais ou de qualquer forma de instituicio de condominio
geral, caracterizadoras, de modo obliquo e irregular, de loteamentos ou desmembramentos que desatendam aos
principios da legislacao civil. - Mostra-se juridicamente invidvel a alienagdo e o registro de fracdes ideais em
condominio comum, dado que a hipo6tese fere o principio da continuidade de registro, pedra de toque sob a qual
repousa a confianca que a populacdo deposita no sistema de publicidade registral." (TIMG - Apelacao Civel n
1.0000.24.386854-4/001, Relator(a): Des.(a) José Eustadquio Lucas Pereira, 212 Camara Civel Especializada,
julgamento em 06/11/2024, publicacdo da sumula em 11/11/2024).

"APELACAO CIVEL. DUVIDA. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEL. NEGATIVA DE REGISTRO. NEGOCIO
ENVOLVENDO PARCELA IDEAL DE IMOVEL RURAL, AQUEM DO MODULO MINIMO. IMPOSSIBILIDADE.
RECURSO DESPROVIDO. 1. Como regra, se afigura regular a recusa do oficial de registro de imével em efetuar o
registro de alienacdo de parcela ideal de imével rural, que venha a ser destacado de &area ja correspondente
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ao maédulo rural minimo. Hipdtese que ndo configura a exce¢éo afeta ao denominado condominio 'pro indiviso', sobre
o qual recai a impossibilidade juridica e fatico/corp6rea de desmembramento. 2. Recurso desprovido para manter a
decisdo que acolheu a davida.' (TIMG - Recurso Administrativo n. 1.0251.18.002278-1/001, Relator(a): Des.(a) Otavio
Portes, CONSELHO DA MAGISTRATURA, julgamento em 18/03/2020, publicagcdo da sumula em 14/08/2020 -
destaquei).

Ademais, cumpre ressaltar que nao foi apresentada qualquer justificativa legal apta a autorizar o parcelamento da
gleba rural, em éarea inferior a fracdo minima de parcelamento.

E certo que, em situacdes excepcionais previstas em lei, admite-se que a area rural possua extensao inferior ao
madulo rural minimo. Contudo, a parte interessada deixou de instruir o pedido com documentacao habil a comprovar
gue o imével, objeto do titulo, encontra-se abarcado por alguma das hipéteses excepcionais autorizadoras.

Dessa forma, restando ausentes 0s requisitos legais para o fracionamento da propriedade rural, e evidenciada a
tentativa de transacdo em descompasso com o0s parametros estabelecidos pela legislacao vigente, imp8e-se
reconhecer a impossibilidade de ingresso do titulo no félio real.

Forcoso concluir que é vedado o registro de alienacéo de fracdo ideal de imével rural, em area inferior ao médulo
minimo de parcelamento, quando houver indicios de individualizacao fisica da gleba, configurando parcelamento
irregular do solo, salvo demonstracéo inequivoca de enquadramento em excecdes legais expressamente autorizadas,
0 que nao é caso.

Pelo exposto, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO.

Custas recursais pelo apelante, suspensa a exigibilidade (artigo 98, § 3° do CPC).

DES. RAMOM TACIO - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. MARCOS HENRIQUE CALDEIRA BRANT - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO."



