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Classe Processual: Apelacao Civel
Assunto Principal: Condominio

Apelante(s): ® MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARANA

Apelado(s): ® JULIANO FRANCISCO CAGNINI CIOCARI
JEAN CARLOS MARTINS VIEIRA
FABRICIA GABRIELA CAGNINI BOARETTO
LICIANE MARTINS
NELI CAGNINI CIOCARI
TEREZINHA ZANELLA CAGNINI
DALCY ANTONIO GARBOCA
AZELIA CAGNINI BOARETTO
OSMAR CAGNINI
LENIZE MARIZA DELFRATE CAGNINI
joseane Martins
NEIDE MARIA CAGNINI GARBOCA
REGINA CELY MORELLO CAGNINI
GILMAR CAGNINI
Vilmar Antonio Cagnini
MARIA TECCHIO CAGNINI
LUCIANA CAVALCANTE ZUCHOWSKI CIOCCARI
ARFELIO CAGNINI
OSVALDO BOARETTO SOBRINHO
JOANA MARCELA CAGNINI CIOCARI
MARIA DO CARMO COMIN CAGNINI
ADELAR CAGNINI
Dalto Antonio Vigano Pastro

APELACAO CIVEL. REGISTROS PUBLICOS. SUSCITACAO DE DUVIDA.
ESCRITURA PUBLICA DE DIVISAO AMIGAVEL. EXTINCAO DE
CONDOMINIO. EXISTENCIA DE INDISPONIBILIDADE DE BENS.
REGISTRO. IMPOSSIBILIDADE. RECURSO PROVIDO.

Da leitura atenta da parte final do artigo 14, § 12 do Provimento
39/CNJ/2014, constata-se que ha expressa previsao quanto a
possibilidade de recusa do registro do direito no Registro de
Imoveis, enquanto vigente a restricao de indisponibilidade de
bens.

Assim sendo, tem-se que a indisponibilidade de bens é obice para
o registro da escritura de divisao amigavel.



VISTOS, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel ne.
0000932-21.2023.8.16.0079, da Vara de Registros Publicos e Corregedoria do Foro
Extrajudicial da Comarca de Dois Vizinhos, em que é apelante MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DO PARANA e apelados ADELAR CAGNINI e OUTROS.

| - RELATORIO

Trata-se de procedimento de Suscitacdo de Duvida Inversa
instaurado por ADELAR CAGNINI e OUTROSreferentes ao contido na Diligéncia
Registral de n? 720/2022, onde requerem que seja efetuado o registro da Escritura
Pablica de divisao amigavel, bem como que as indisponibilidades previstas nas Av.
9, Av. 10 e Av. 11 transferidas para a nova matricula de propriedade unicamente
do casal Azélia e Osvaldo, nos mesmos termos da matricula n? 20.852 do Registro
Geral de iméveis da Comarca de Veré/PR (mov. 1.1).

Apo6s o regular tramite do processo sobreveio sentenca {mov.
89.1), nos seguintes termos, in verbis:

“3) Posto isso, acolho a manifestacdo do registrador e dirimo a duvida
autorizando o registro da escritura publica nos termos requeridos na
exordial, mantendo a indisponibilidade do bem registrada apenas na
matricula de titularidade de Azélia e Osvaldo, desde que observados os
demais requisitos pelo registrador exigidos.”.

Insatisfeito, MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARANA
interpbds o presente recurso de apelacao (mov. 117.1), em cujas razbes sustenta,
em sintese, que:

a) de acordo com a impugnacado realizada pelo Cartério de
Registro de Imdéveis de Dois Vizinhos/PR, destacando-se a Diligéncia Registral n?
720/2022, ao item “2” da referida ata, acostada ao mov. 53.4, nao é possivel a
extincdo do condominio e o desmembramento da matricula original sem o
cancelamento das indisponibilidades judiciais que incidem sobre o imével, ou
entdo, a autorizacdo dos Juizos responsaveis pelo cadastramento das
indisponibilidades;



b) ante a inexisténcia da autorizacao mencionada, é plenamente
possivel que os condbminos, agindo de ma-fé, reservem apenas a area mais
improdutiva do imével para o desmembramento e cadastramento da
indisponibilidade, em visivel prejuizo aos credores do{s) conddmino(s) devedor{es);

c) oportuno registrar que o parecer emanado pelo Cartorério
adveio da Consulta Publica n°® 12808, a qual diz que “a necessidade de prévia
autorizacao judicial dos respectivos juizos emissores das ordens de
indisponibilidade se da porque elas afetam o direito de disposicao do bem imdvel,
entendido ndo sé como a possibilidade de alienar e onerar como também o de
‘estabelecer em gqual quadrante da area maior estd situada a fracdo condominial,
usando o poder de dispor do direito de localizd-la em outro lugar ou mesmo de
questionar a que lhe deram’, devendo ainda se ter em mente que "“a
indisponibilidade ¢é decretada em beneficio de terceiros, que assim ficam
protegidos de prejuizos que possam decorrer de uma divisdao tendenciosa” (IRIB,
Consulta n. 12808, em 30/4/2015);

d} a indisponibilidade confere seguranca aos credores do
condominio, podendo, no entanto, mover os condéminos o cancelamento das
indisponibilidades judiciais que incidem sobre o imével e/ou obter autorizacao
judicial para a demarcacao das areas, nao sendo prudente, neste momento, isenta-
los de tal dever, eis que podem acarretar prejuizos irreversiveis a terceiros;

e) para além disso, a presuncao de que a extingcdo do condominio,
com a manutencao da mesma proporcao da fracao ideal para Azélia e Osvaldo nado
causaria qualgquer prejuizo a eventuais credores, encontra-se desamparada, haja
vista que firmada a revelia dos interesses destes gue nao participaram da comoda
divisdo do condominio.

Pugnou pelo conhecimento e provimento do recurso.

Os apelados apresentaram contrarrazées no mov. 121.1.

Com vista {(mov. 45.1), a d. Procuradoria-Geral de J}ustica
apresentou manifestacao pelo provimento do recurso {mov. 50.1).

E a breve exposicao.



Il - VOTO E SUA FUNDAMENTACAO:

O recurso foi tempestivamente ofertado e preenche os demais
requisitos de admissibilidade, motivo pelo qual deve ser conhecido.

Aduz a apelante que a indisponibilidade confere seguranca aos
credores do condominio, podendo, no entanto, mover os conddminos o
cancelamento das indisponibilidades judiciais que incidem sobre o imével e/ou
obter autorizacao judicial para a demarcacado das areas, nao sendo prudente, neste
momento, isentd-los de tal dever, eis que podem acarretar prejuizos irreversiveis a
terceiros.

Afirma que, para além disso, a presuncdo de gue a extincdo do
condominio, com a manutencdo da mesma proporcdo da fracdo ideal para Azélia e
Osvaldo ndo causaria gqualquer prejuizo a eventuais credores, encontra-se
desamparada, haja vista que firmada a revelia dos interesses destes que nao
participaram da comoda divisdo do condominio.

A decisao singular acolheu a manifestacao do registrador e
dirimiu a duvida autorizando o registro da escritura publica por entender que “néo
ha como presumir a ma-fé dos requerentes, eis que ndo existe qualquer indicio
nesse sentido, sendo certo que os demais condbéminos ndao podem arcar com a
responsabilidade atribuida a Azélia e Osvaldo, sendo a presente medida, a Unica
forma de resolver o imbréglio” {mov. 89.1).

Pois bem.

Em um primeiro momento, cabe pontuar que, ao analisar a
duvida suscitada, nos termos da Lei n? 6.015/1973, o Poder judicidrio deve-se ater-
se a analise da legalidade do ato, sem adentrar na andlise de validade dos
documentos apresentados, visto que tal procedimento detém natureza
administrativa.



Deve-se atentar gue o registro publico precisa atender aos
principios norteadores da veracidade e da seguranca juridica, considerando que o
registro imobilidrio deve espelhar a realidade, protegendo a confianca do publico
na autenticidade e eficdcia dos registros publicos.

Deste modo, a duvida suscitada tem por guarida o art. 14, § 12 do
Provimento n® 39 do CNJ, que assim dispde:

Art. 14 Os registradores de imdveis e tabelides de notas, antes da pratica
de qualquer ato notarial ou registral que tenha por objeto bens imdveis ou
direitos a eles relativos, exceto lavratura de testamento, deverdo promover
prévia consulta a base de dados da Central Nacional de Indisponibilidade
de Bens - CNIB, consignando no ato notarial o resultado da pesquisa e o
respectivo cédigo gerado (hash), dispensado o arquivamento do resultado
da pesquisa em meio fisico ou digital.

§ 1°. A existéncia de comunicacdo de indisponibilidade ndao impede a
lavratura de escritura publica representativa de negdcio juridico tendo por
objeto a propriedade ou outro direito real sobre imdvel de que seja titular a
pessoa atingida pela restricdo, nessa incluida a escritura publica de
procuracdo, devendo constar na escritura publica, porém, que as
partes do negodcio juridico foram expressamente comunicadas da
existéncia da ordem de indisponibilidade que podera ter como
consequéncia a impossibilidade de registro do direito no Registro
de Imoéveis, enquanto vigente a restricao."

Da leitura atenta da parte final do artigo citado, nota-se que hé
expressa previsao quanto a possibilidade de recusa do registro do direito no
Registro de Iméveis, enquanto vigente a restricdo de indisponibilidade de bens.

Isso porque, quando uma determinacao judicial ou administrativa
decreta a indisponibilidade de bens, esta decisao atinge todos os atos de vontade
relacionados ao patriménio indisponivel, o que torna pertinente a possibilidade de
recusa pelo Registrador.

Outrossim, nao se ignora a alegacao dos apelados, de que nao
possuem qualquer culpa ou obrigacao legal referente a dividas de outros
conddminos, sendo que isso os impede de fazer com seus imdveis o0 que quiserem,



eis que ficam vinculados a uma indisponibilidade total de um imével que possui
varios proprietarios. Ocorre que, tais argumentos, por si s6, nao sao capazes de
desconsiderar a indisponibilidade cadastrada.

Por fim, é sabido que nas execucbes judiciais, para que haja
penhora de imoével indivisivel registrado em regime de copropriedade, deve ser
observado a cota da parte que nao é devedora no processo (REsp n® 1.818.926 -
DF).

Assim sendo, tem-se que a indisponibilidade de bens é ébice para
o registro da escritura de divisao amigavel, motivo pelo qual dou provimento ao
recurso.

HI - DECISAO:

Ante o exposto, acordam os Desembargadores da 182 Camara
Civel do TRIBUNAL DE JUSTICA DO PARANA, por unanimidade de votos, em julgar
CONHECIDO O RECURSO DE PARTE E PROVIDO o recurso de MINISTERIO PUBLICO
DO ESTADO DO PARANA.

O julgamento foi presidido pelo (a) Desembargador Marcelo
Gobbo Dalla Déa (relator), com voto, e dele participaram Desembargadora Denise
Kruger Pereira e Desembargador Vitor Roberto Silva.

Curitiba, 09 de agosto de 2024

Des. MARCELO GOBBO DALLA DEA

Relator



