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DIREITO REGISTRAL - APELACAO - SUSCITACAO DE DUVIDA - REGISTRO DE ESCRITURA PUBLICA DE
COMPRA E VENDA - NEGATIVA - IMOVEL RURAL - ALIENACAO DE FRACAO IDEAL INFERIOR AO MODULO
RURAL - REGIME DE CONDOMINIO - VENDA DE QUINHAO - AUSENCIA DE PROIBICAO LEGAL - RECUSA
INJUSTIFICADA - RECURSO DESPROVIDO.

- Mostra-se injustificada a recusa do Oficial de Registro de Iméveis em proceder ao registro de escritura publica de
compra e venda, quando o negdcio juridico envolve fracdo ideal de imével rural, ja constituida e registrada, ainda que
a respectiva area seja inferior ao médulo rural. Afinal, ndo se trata de desmembramento, mas apenas de venda de
fracdo ideal de im6vel em regime de condominio.

APELACAO CIVEL N° 1.0000.21.070445-8/001 - COMARCA DE ALFENAS - APELANTE(S): EMILIO DA SILVEIRA
SANTOS

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 42 CAMARA CIVEL do Tribun‘al de Justiga do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO A APELACAO.

DES. MOREIRA DINIZ
RELATOR

DES. MOREIRA DINIZ (RELATOR)

Cuida-se de apelacdo aviada pelo Oficial do Registro de Imoveis da comarca de Alfenas contra
sentenca do MM. Juiz da 12. Vara Civel da comarca de Alfenas, que julgou parcialmente procedente a suscitacéo de
davida formulada em relacdo a pratica de ato registral apresentado por Edvar Siqueira Marques, sob o fundamento de
gue "nao ha ébice ao registro da fragéo ideal em nome dos adquirentes, porém, ndo podera haver divisdo desta area,
com abertura de matricula autbnoma".

O apelante alega que "apesar do imével contar com &rea total de 10.000m2, a fracéo ideal vendida
trata-se de uma area de 2.000m2, correspondente a 20% (vinte por cento) do total da area do imével, correspondente
a 1,00ha"; que, "tratando-se de propriedade rural, a area objeto da compra e venda € inferior ao moédulo rural, sendo
vedado o registro pela propria lei"; que "como bem determinado pelo art. 991, do provimento 93/2020, do TIMG, é
vedado proceder ao registro de venda de fra¢des ideais, com localizacdo, numeracdo e metragem certa, ou de
qualquer outra forma de instituicdo de condominio geral, caracterizadoras, de modo obliquo e irregular, de
loteamentos ou desmembramentos que desatendam aos principios da legislacdo civil"; que o médulo rural no
Municipio de Alfenas é de trés hectares, e a area rural que se pretende registrar € de 2.000 m?; que deve ser
observado o disposto no artigo 65 da lei 4.504/64; que "o mdédulo rural foi criado para ajudar a politica agraria do pais,
visando estabelecer areas territoriais ideias para a eficaz exploracao, evitando a subdivisdo de iméveis rurais em
areas inferiores a necessaria para o desenvolvimento produtivo da terra"; que "nos termos do art. 8° da Lei n°®
5.868/72, nenhum imovel rural pode ser desmembrado ou dividido em area inferior ao médulo calculado para o imével
ou da fracdo minima de parcelamento”; que, "em consonancia com a legislacéo, foi publicado o Cédigo de Normas
dos Servicos Notarias e de Registros do Estado de Minas Gerais - Provimento CGJ/MG 93/2020, art. 199 e 991, que
também nao autoriza a lavratura de escritura publica, em cuja a area seja inferior ao médulo rural”; e que "a pretenséo
da suscitada, nestes autos, ndo seria a aquisicdo de fracéo ideal indeterminada no todo, mas, outrossim, obter o
registro de uma area especifica, com metragem fixa e inferior que o médulo rural da regido, com
marcos/confrontantes bem delimitados, usando o registro da escritura de fracdo ideal como uma forma de
regularizacdo fundiaria, o que é vedado pelo sistema de normas legais ligados a matéria".

Ha parecer Ministerial (documento 31), pela auséncia de motivo para sua intervengéo no feito.
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Conforme se extrai dos autos, a presente suscitacao de divida se refere a possibilidade de autorizar o
registro de escritura publica de compra e venda de imovel rural com area inferior ao médulo rural no Municipio de
Alfenas.

No referido titulo, constam como vendedores Jonatan Geraldo de Souza e sua esposa Andressa
Araujo Swerts, e como compradora Juliana Corréa Veloso.

O Oficial do Registro de Imdveis da comarca de Alfenas sustentou que, apesar do imdvel registrado
sob a matricula 49.396 contar com &rea total de 10.000m2, a alienagéo envolve uma parte do bem, correspondente a
uma &rea de 2.000m?2 - 20% do total da area do imovel rural.

De fato, conforme se verifica da analise da escritura publica de compra e venda, os vendedores
pretendem realizar a alienacdo da "parte ideal que possuem correspondente a 20% (vinte por cento), ou seja,
2.000,00m2 (dois mil metros quadrados) em uma gleba de terras com a area de 10.000,00m2 (dez mil metros
quadrados) ou 1,00ha, situada neste municipio de Alfenas MG, no lugar denominado 'Matéo’, confrontando por seus
diversos lados em sua totalidade com propriedades que sao ou foram de: Batista Felicio dos Santos, Altino Marques
dos Santos, Mariana Cristina de Jesus, José Candido Ribeiro e de sucessores de Milton Fonseca".

Assim dispde o artigo 65 da lei 4.504/64 (Estatuto da Terra):

"Art. 65. O imovel rural ndo é divisivel em areas de dimensao inferior a constitutiva do médulo de propriedade rural.

§ 1° Em caso de sucessao causa mortis e nas partilhas judiciais ou amigaveis, ndo se poderéo dividir iméveis em
areas inferiores as da dimensdo do modulo de propriedade rural.

§ 2° Os herdeiros ou os legatarios, que adquirirem por sucessdo o dominio de iméveis rurais, ndo poderéo dividi-los
em outros de dimenséo inferior ao médulo de propriedade rural.

§ 3° No caso de um ou mais herdeiros ou legatarios desejar explorar as terras assim havidas, o Instituto Brasileiro de
Reforma Agraria podera prover no sentido de o requerente ou requerentes obterem financiamentos que Ihes facultem
0 numerario para indenizar os demais condéminos.

§ 4° O financiamento referido no paragrafo anterior sé podera ser concedido mediante prova de que o requerente néo
possui recursos para adquirir o respectivo lote.

§ 5° Na&o se aplica o disposto no caput deste artigo aos parcelamentos de imdveis rurais em dimenséo inferior a do
mddulo, fixada pelo érgdo fundiario federal, quando promovidos pelo Poder Publico, em programas oficiais de apoio a
atividade agricola familiar, cujos beneficiarios sejam agricultores que nao possuam outro imovel rural ou urbano.

§ 6° Nenhum imoével rural adquirido na forma do § 5° deste artigo podera ser desmembrado ou dividido".

O que se extrai da leitura do referido dispositivo é que o legislador, em prol da efetivagcao da funcéo
social da propriedade e do adequado uso do solo, proibe a divisdo de imével rural em area inferior ao modulo rural.

No caso, todavia, ndo se pretende o desmembramento do imével rural, mas apenas a transmissao de
fracao ideal ja constituida e registrada.

Veja-se, alids, que consta no registro do imével - matricula 49.396 - que, no ano de 2011, o bem foi
alienado "ao Sr. Ronan José Vieira (...), e Jonatan Geraldo de Souza (...), pelo valor de R$10.000,00, conforme
Escritura Publica de Compra e Venda, livro 189 fls. 144, lavrada aos 13 de Maio de 2011 pela Tabelia do 2°. Oficio
local, sendo que Ronan José Vieira e s/m adquirem a fragao de 80% do imdvel e Jonatan Geraldo de Souza adquire a
fracdo de 20% do imdvel".

O que se percebe, portanto, é que o imével ja estava em regime de condominio, sendo certo que os
pretensos vendedores buscam tdo somente transferir a parte que lhes cabe do imével. Ou seja, havera apenas a
substituicdo de condéminos proprietarios.

O imdével permanecera em regime de condominio, inclusive com uma Unica matricula para a totalidade
da area - 10.000m2 (matricula 49.396), sem a ocorréncia do desmembramento vedado pelo ordenamento juridico,
repito.

Ainda que a fragdo ideal do imdvel seja inferior ao médulo rural, o que se constata € que a respectiva
fracdo ja esta devidamente constituida e registrada, permanecendo incluida na matricula que envolve a totalidade do
imovel.

Quanto ao Provimento Conjunto n°. 93/2020, que institui o Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral
de Justica do Estado de Minas Gerais, basta dizer que nao ha como afirmar que a venda da fragao ideal do imével
caracterizaria, de modo irregular, de loteamentos ou desmembramentos que desatendam aos principios da legislacédo
civil; mesmo porque nao se trata de desmembramento, repito, mas apenas de alienagdo de fracao ideal que ja estava
devidamente constituida e registrada desde o ano de 2011.

Dessa forma, considerando que a escritura publica de compra e venda néo caracteriza o
desmembramento do imével, mas tdo somente a transmissao de fracdo ideal do bem constituida e registrada desde
2011, néo se verifica 6bice legal para que se proceda ao registro do titulo.

Com tais apontamentos, nego provimento ao recurso.
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Custas, pelo apelante; isento, por for¢ca de lei.

DES. ANA PAULA CAIXETA - De acordo com o Relator.
DES. RENATO DRESCH - De acordo com o Relator.
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