TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO PARANA
172 CAMARA CIiVEL

Apelacado Civel n° 0005846-06.2024.8.16.0173 Ap

Vara de Registros Publicos e Corregedoria do Foro Extrajudicial de Umuarama

Apelante(s): EDILAINE SOUZA VIEIRA

Apelado(s): 2° Servico de Registro de Iméveis da Comarca de Umuaramae MINISTERIO PUBLICO
DO ESTADO DO PARANA

Relator: Desembargador Francisco Carlos Jorge

EMENTA- DIREITO REGISTRAL. APELACAO CIVEL. SUSCITACAO DE DUVIDA.
REGISTRO DE ALIENACAO FIDUCIARIA SOBRE IMOVEL RURAL COM AREA INFERIOR
A FRACAO MINIMA DE PARCELAMENTO. MATRICULA REGULARMENTE
INDIVIDUALIZADA DESDE 1987. DESMEMBRAMENTO ANTERIOR A LEI N° 5.868/1972.
SITUACAO CONSOLIDADA. INEXISTENCIA DE NOVO FRACIONAMENTO. NEGOCIO
JURIDICO SOBRE UNIDADE IMOBILIARIA PREEXISTENTE. POSSIBILIDADE DE
REGISTRO. SENTENCA REFORMADA. RECURSO PROVIDO.

I.CASO EM EXAME

1. Apelagdo civel interposta por terceira interessada contra sentenga que julgou procedente divida suscitada
por Oficial do Registro de Iméveis, reconhecendo como legitima a negativa de registro de alienagéo
fiduciéria sobre imével rural com &rea inferior a dois hectares, inscrito em matricula regular desde 1987,
decorrente de desmembramento ocorrido anteriormente avigénciadaLei n° 5.868/1972.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO.

2. Saber se a existéncia de matricula individualizada de imével rural com area inferior a fragdo minima de
parcelamento, e o alegado desmembramento anterior a Lei n® 5.868/1972, afastam a exigéncia de recusa de
registro da alienagdo fiduciériaimposta pela legislagdo agréria vigente.

I11.RAZOES DE DECIDIR

3. A legislagdo agréria veda o fracionamento de imével rural abaixo da fragdo minima de parcelamento,
excetuadas as hipdteses legais. Contudo, tal vedacdo dirige-se a constituicdo de novas unidades e ndo se
aplica a prética de atos juridicos sobre iméveis ja regularmente registrados, cuja origem remonta a periodo
anterior aLei n°5.868/1972.

4. Ndo se mostra admissivel o impedimento de registro de alienaco fiduciéria em garantia sobre imével
que ja se encontra individualizado e inscrito no Registro Imobilirio com a respectiva Matricula, contando
COM registros sucessivos, sem impugnagdo quanto a sua origem ou regularidade por mais de trés décadas,
ainda que com dimensdo inferior a0 maddulo rural, por ndo se tratar de registro de qualquer novo
desmembramento, mas merainstituicéo de direito real de garantia sobre o bem ja existente.

IV.DISPOSITIVO
6. Apelacdo Civel a que se da provimento.

Dispositivos relevantes citados:Lei n° 5.868/1972, art. 8°, § 3% Lel n° 4.504/1964 (Estatuto da Terra), art.
65; Lei n°9.514/1997, arts. 22, 26 e 27.



Jurisprudéncia relevante citada: CSM/SP, Recurso Administrativo 85.474/2014, Rel. Des. Elliot Akel, DJ 07.08.2014; TIMG, Ap. Civ.
1.0106.15.004955-4/001, Rel. Des. Angela de Lourdes Rodrigues, j. 01.12.2016; T}MG - AC: 50011823520218130430, Relator.: Des.(a)
Moacyr Lobato, Data de Julgamento: 10/03/2023, Camaras Especializadas Civeis / 212 Camara Civel Especializada, Data de Publicagao:
13/03/2023.

|. RELATORIO

Insurge-se a terceira interessada em face de sentenca proferida no procedimento de
suscitacao de davida, sob n°® 0005846-06.2024.8.16.0173, proposta perante 0 Juizo da Vara de Registro Publicos
e Corregedoria do Foro Extrajudicialda Comarca de Umuarama, a qual julgou procedente a divida suscitada
pelo Oficial Registrador, reconhecendo como legitima a exigéncia formulada na Nota de Diligéncia Registral n°
1384/2024, ao fundamento de que o imovel objeto da matricula n° 7.585, possui area inferior a fragdo minima de
parcelamento (2 hectares no Municipio de Umuarama), sendo vedado seu registro, inclusive para fins de alienacdo
fiduciéria, por forca do art. 8° da Lei n°® 5.868/72 e art. 65, do Estatuto da Terra, ndo havendo, no caso concreto,
norma legal ou excecdo que justifique a flexibilizagdo dessa regra, razéo pela qual determinou a extincdo do
processo, com resolucdo de mérito, nos termos do art. 487, 1, do CPC (mov. 11.1/orig.).

Sustenta, em sintese, restar equivocada a decisdo, visto que, embora reconhecida a
regularidade da matricula do imével junto ao registro competente desde 1987, com areaindividualizada inferior ao
modulo rural, a sentenca manteve indevidamente a exigéncia cartoréria fundada na fragdo minima de parcelamento
(FMP), desconsiderando que o fracionamento ocorreu em 1966 — antes da vigéncia da Lei n° 5.868/72 —,
havendo escritura publica lavrada a época, além de inscricdo no SNCR, CCIR e demais registros rurais atualizados,
de modo que a alienacdo fiduciaria objeto do titulo apresentado ndo configura novo desmembramento, mas apenas
garantia real sobre propriedade ja consolidada, pedindo o provimento do recurso reformando-se a decisdo,
afastando-se a exigéncia constante da nota de exame n° 1384/2024, com 0 conseguente registro do titulo e
averbacdo dainexisténcia de impedimento quanto a FMP na matriculado imovel (mov. 59.1/0rig.).

O agente local do Ministério Publico, apresentou contrarrazdes (mov. 26.1/orig.), Vindo 0s
autos a esta Corte, abrindo-se vista a recursal, a d. Procuradoria de Justica, que se manifestou pelo desprovimento
do recurso (mov. 16./AC), tornando 0s autos para exame.

Eis, em sintese, o relatdrio.
[1. FUNDAMENTOS

Trata-se de apelacdo civel interposta em face de sentenca — proferida pela magistrada
MARCIA ANDRADE GOMES — que julgou procedente a divida registral, reconhecendo como vélida a
exigéncia de recusa ao registro da alienacdo fiducidria do imoével por possuir area inferior a fragdo minima de
parcelamento, inexistindo excecdo legal aplicavel (mov. 11.1/0rig.).

Presentes os pressupostos extrinsecos de admissibilidade — tempestividade, preparo,
regularidade formal e inexisténcia de fato impeditivo —, e intrinsecos — legitimidade, interesse e cabimento —,
merece ser conhecido, portanto, o presente recurso de apelacéo, com efeito suspensivo, eis que ausente qual quer
das hip6teses do § 1° do art. 1.012/CPC.

II.I.BREVE RELATO DOSFATOS



Em 21 de margo de 2024, foi protocolada no 2° Servigo de Registro de Imoveis de
Umuarama a Cédula de Crédito Bancério n°® C40620269-5, que prevé como garantia fiducidria um imével rural
objeto da matricula n° 7.585, com area de 1,545 hectares. O registrador indeferiu o pedido de registro por dois
motivos principais: (i) aareado imoével é inferior afracdo minima de parcelamento (2 hectares para o Municipio de
Umuarama), contrariando a legislagdo agréria; e (ii) a alienagdo foi realizada sem a participacdo formal da
proprietéria do imével, EDILAINE SOUZA VIEIRA, que apenas teria anuido ao negécio por meio de carta
assinada por procuradora, cuja representacdo ndo foi comprovada por meio vélido.

O registrador verificou que o desmembramento que originou o imével ocorreu em 1966,
apos a entrada em vigor do Estatuto da Terra (Lei n° 4.504/1964), o qual ja vedava o fracionamento de imoveis
rurais em areas inferiores a0 modulo rural. Assim, entendeu que o imovel é fruto de desmembramento irregular,
situacdo agravada pela tentativa de registro de alienacdo fiduciéria, que transfere, ainda que resolutamente, a
propriedade do bem e pode culminar em sua alienacéo auténoma em leildo, ferindo normas de ordem publica.

Além disso, destacou que néo foi apresentado comprovante suficiente da inscricdo do
imovel no Cadastro Ambiental Rural (CAR), conforme exigido pela Corregedoria-Geral da Justica. Diante da
auséncia de excegdo legal ou fato que justificasse a flexibilizagdo, o registrador suscitou divida ao juizo
competente, solicitando decisdo sobre a viabilidade do registro (mov. 1.1/orig.).

Apobs a prolagdo da sentenca que julgou procedente a duvida registral (mov. 11.1/0rig), @
terceira interessada, EDILAINE SOUZA VIEIRA interpds recurso de apelacdo, sustentando que a matricula n.°
7.585 foi aberta em 1987, de forma regular, e desde entdo o imével vem sendo transferido validamente, sem
qualgquer questionamento quanto a sua area, que, embora inferior a fragdo minima de parcelamento (1,545 hafrente
aos 2 ha exigidos em Umuarama), encontra-se consolidada no registro imobiliario, sendo que o desmembramento
do imével ocorreu em 1966, anteriormente a vigénciada Lei n.° 5.868/1972, e que havia a época escritura publicae
transcricdo validas. Assim, segundo a recorrente, ndo ha que se falar em infracdo a legislacdo agraria, pois o
fracionamento néo foi posterior & norma que instituiu a proibicéo, pois a operacéo pretendida ndo configura novo
desmembramento, mas apenas a constituicdo de garantia real — alienacao fiduciaria— sobre bem que jaintegra o
patrimdnio do devedor, devidamente registrado (mov. 59.1/0rig.).

[1.11.DO DIREITO

A controvérsia gira em torno da possibilidade de registro de alienagdo fiduciaria sobre
imovel rural com &rea inferior a fragdo minima de parcelamento. A sentenca de origem e o parecer ministerial
negaram tal possibilidade, sob o fundamento de que a legislacdo agréria (art. 8° da Lei n° 5.868/1972 e art. 65 do
Estatuto da Terra) veda expressamente o fracionamento de imoveis rurais abaixo dos limites minimos
estabelecidos.

Contudo, o0 exame acurado dos elementos féticos e juridicos do caso permite conclusao
diversa.

Inicialmente, a suscitagdo de duvida configura procedimento de natureza administrativa,
desprovido de carédter contencioso, destinado exclusivamente a revisdo da qualificacdo negativa realizada pelo
Oficial do Registro de Iméveis. Trata-se de mecanismo voltado ao controle da legalidade dos atos registrais, sem
gue hgja, propriamente, formago de lide entre as partes.

Pois bem.



O imével objeto da controvérsia encontra-se regularmente registrado no 2° Oficio de
Registro de Imdveis de Umuarama sob a matricula n° 7.585, desde 1987, com origem em transac@es registradas
anteriormente a vigénciada Lei n° 5.868/1972. O desmembramento que resultou na atual configuracdo do imével
ocorreu, conforme documentos apresentados, em 1966, sendo, portanto, anterior a referida norma. Ainda que
vigente & época o Estatuto da Terra (Lei n° 4.504/1964), a auséncia de impugnacdo ao longo de décadas, associada
a efetivagdo de sucessivas transmissdes de propriedade regularmente registradas, consolida a situacéo fética e
registral do bem.

Importa ressaltar que a pretensdo da parte recorrente ndo consiste na constituicéo de nova
unidade imobiliaria, tampouco na prética de fracionamento territorial em desconformidade com o ordenamento
agrario. O que se busca € o registro de uma aienacdo fiduciaria— modalidade de garantia real previstana Le n°
9.514/1997 — sobre imével ja devidamente individualizado no fdlio real, com matricula propria e regular, o que
afasta qualquer aegacdo de afronta direta alegislacéo de parcelamento rural.

Como ensina Afranio de Carvaho, o sistema registral brasileiro assenta-se sobre os
principios da publicidade, continuidade e presuncéo de legitimidade, conferindo fé publica aos atos registrados, os
quais produzem efeitos juridicos até prova em contrério (CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 42 ed. Forense,
Rio de Janeiro: 2001. p. 254).

No caso concreto, o imével foi devidamente registrado junto ao Cartdrio de Registro de
Imével competente, com abertura de sua matricula em 20/03/1987, sem qualquer questionamento das autoridades.
N&o ha, portanto, indicio de irregularidade formal ou material que justifique a recusa do registro pretendido, sendo
certo que a operacdo atual ndo se refere a novo fracionamento do solo rural, mas sim a formalizagdo de negdcio
juridico sobre unidade consolidada ha décadas no sistema registral, e ainda que se reconheca a relevancia da
protecdo ao meio ambiente e a regularidade fundidria, tais objetivos ndo devem ser perseguidos em detrimento da
seguranga juridica e da fungdo garantista do registro imobiliario, especialmente quando ausente qualquer indicio de
fraude ou burla alegislacdo agréria vigente.

Além disso, é necessario reconhecer que a prépria interpretacdo majoritaria da legislacéo
agraria, consolidada em precedentes de corregedorias e tribunais especializados em matéria registral, afasta a
incidéncia da vedagdo da fracdo minima de parcelamento nos casos em que ndo ha divisdo ou desmembramento do
imovel, como na hipétese dos autos. O impedimento previsto no art. 8° da Lei n° 5.868/1972 e no art. 65 do
Estatuto da Terra dirige-se especificamente a constitui¢ao de novas unidades auténomas inferiores ao médulo rural,
nao se aplicando as situagdes em que o imovel ja esta consolidado e regularmente registrado com matricula propria.

Nesse sentido, é preciso destacar o entendimento sedimentado pelo Conselho Superior da
Magistratura de S&o Paulo:

“O o6bice legal, como se vé, ndo estd na alienacdo de imével rural com éarea inferior a do moédulo, mas no
desmembramento ou na divisdo do imével rural, em area inferior & do médulo, e desde que dai decorra violagdo
ao Estatutoda Terra. [...] A Lel 4.504/65 estabelece que ‘0 imovel rural ndo é divisivel em éreas de dimensdo inferior a
constitutiva do médulo de propriedade rura’. [...] Nao ocorrendo divisdo ou desmembramento do imével rural em
novas unidades, ndo ha violagdo ao mddulo de parcelamento rural [...] Inexiste infringéncia ao médulo rural na
venda de parte ideal porque nédo ha divisdo nem desmembramento do imével rural.” (Recurso Administrativo 85.474/2014,
S#o Bento do Sapucal, Rel. Des. Elliot Akel, DJ 07/08/2014).

Também é entendimento de outros Tribunais:

EMENTA: APELACAO CIVEL. REGISTRO PUBLICO. SUSCITACAO DE DUVIDA. ESCRITURA DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL RURAL. AREA INFERIOR AO MODULO RURAL. RELATIVIZACAO. MATRICULA DO



IMOVEL JA ABERTA. MERA TRANSFERENCIA DE PROPRIEDADE. EXERCICIO PLENO DO DIREITO DE
PROPRIEDADE. RECURSO PROVIDO. - Deve ser autorizada a lavratura e o registro da escritura de compra e
venda de imdvel rural que apenas transfere a propriedade do bem eis que, a despeito ter area inferior ao médulo
rural, trata-se deimével ja individualizado e com matricula aberta no competente cartoério deregistro deimoéveis
(T3MG - AC: 50011823520218130430, Relator.: Des.(8) Moacyr Lobato, Data de Julgamento: 10/03/2023, Camaras Especializadas Civeis / 212 Camara
Civel Especializada, Data de Publicacdo: 13/03/2023).

N&o se pode olvidar que o registrador € fiscal da legalidade dos atos apresentados para
registro, conforme imp&e o art. 28 da Lei n° 6.015/1973. Todavia, alegalidade deve ser analisada & luz do principio
da proporcionalidade e da razoabilidade, bem como em consonancia com a seguranca juridica. Impedir a prética de
atos sobre imoével consolidado no sistema registra ha mais de trés décadas, sem qualquer iniciativa de
desconstituicdo da matricula, representa medida excessiva e desproporcional, que compromete o pleno exercicio do
direito de propriedade, protegido constitucionalmente (art. 5°, X X1, da CF/1988).

Cabe destacar que o registro da alienacdo fiduciaria ndo caracteriza fracionamento do
imovel. Trata-se de constituicdo de um direito real de garantia que, embora implique a transmisséo da propriedade
resolUvel ao credor fiduciario, ndo altera aindividualizagdo da unidade registral nem modifica sua dimensdo fisica.
O imével permanece integro sob a mesma matricula, sem que haja qualquer desmembramento ou divisdo
territorial, razdo pela qual ndo hé afronta as normas de parcelamento do solo rural.

Ademais, exigir a prévia regularizacdo dominial retroativa de iméveis cujas matriculas
foram abertas e mantidas sem objecdo por mais de 30 anos é medida que ofende o principio da boa-fé objetiva e o
dever de protecéo da confianca legitima, pilares do ordenamento juridico moderno. A eventual invalidade do ato
originario ndo foi suscitada por nenhum 6rgdo competente e, por consequéncia, ndo pode servir de obstéculo
absoluto a prética de novos atos juridicos fundados em registro publico em vigor.

Diante disso, entendo que a negativa de registro da alienacdo fiduciaria ndo se sustenta
diante da realidade consolidada da matricula n® 7.585 e da natureza juridica do ato pretendido. A exigénciaimposta
pelo registrador deve ser afastada, autorizando-se o registro do titulo apresentado.

I11. CONCLUSAO

ANTE AO EXPOSTO, dou provimento a apelacéo interposto pela interessada, nos termos
da fundamentacéo supra.

E o voto.

) Acordam os Desembargadores da 172 Camara Civel do TRIBUNAL DE JUSTICA
DO PARANA, por unanimidade de votos, em DAR PROVIMENTO ao recurso interposto pela
interessada, nos termos do voto do relator.

O julgamento foi presidido pelo (a) Desembargador Francisco Cardozo Oliveira,
sem voto, e dele participaram Desembargador Francisco Carlos Jorge (relator), Desembargadora
Substituta Elizabeth De Fatima Nogueira Calmon De Passos e Desembargador Tito Campos De Paula.

Curitiba, 09 de julho de 2025

CI JORGE
RELATOR



FCJIvo



