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Registro: 2025.0000379968
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°
1005330-72.2024.8.26.0663, da Comarca de Votorantim, em que sé&o
apelantes ALMIR SEBASTIAO MARINHO e MARCIA REGINA ZANCHETA
MARINHO, é apelado OFICIALA DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DA
COMARCA DE VOTORANTIM.

ACORDAM, em Conselho Superior da Magistratura do Tribunal
de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento a
apelacdo, v.u.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagao dos Exmos. Desembargadores
FERNANDO TORRES GARCIA (PRESIDENTE TRIBUNAL DE JUSTICA)
(Presidente), BERETTA DA SILVEIRA (VICE PRESIDENTE), VICO MANAS
(DECANO), TORRES DE CARVALHO(PRES. SECAO DE DIREITO
PUBLICO), HERALDO DE OLIVEIRA (PRES. SECAO DE DIREITO
PRIVADO) E CAMARGO ARANHA FILHO(PRES. SECAO DE DIREITO
CRIMINAL).

Sao Paulo, 10 de abril de 2025.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletrénica
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CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA

APELAGAO CIVEL n° 1005330-72.2024.8.26.0663
APELANTES: Almir Sebastido Marinho e Marcia Regina Zancheta

Marinho

APELADO: Oficiala de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de

Votorantim

VOTO N° 43.758

EMENTA: DIREITO REGISTRAL. USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL. PRECLUSAO NO AMBITO
ADMINISTRATIVO. RITO (CONFORMAGAO DO
PEDIDO A DESCRICAO IMOBILIARIA E
CABIMENTO DA NOTIFICAGAO
SIMPLIFICADA). APELACAO PROVIDA.

. Caso em Exame

1. Trata-se de apelagdo interposta contra
sentenca que nao conheceu duvida suscitada em
processo de usucapido extrajudicial sob o
fundamento de preclusao.

Il. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em
determinar (i) se a prenotagdo permanece valida;
(i) se a preclusdo se aplica no processo
administrativo; (iii) se a parte requerente deve
conformar os trabalhos técnicos aos limites da
descri¢ao do registro afetado e (iv) se é possivel a
notificacdo simplificada conforme autorizado pelas
Normas Estaduais de Servico.

lll. Razoes de Decidir

3. O prazo de validade da prenotacdo foi
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prorrogado e permanece valido. 4. A preclusao
nao pode ser aplicada de forma rigida em
processos administrativos. 5. A descricdo do
registro afetado nao limita o pedido de usucapiao
extrajudicial, sendo que a apuragdo de
sobreposi¢ao de areas depende do
estabelecimento de litigio, o que se da mediante
impugnacdo do confrontante prejudicado. 6. E
possivel a retificagcdo do registro em processo de
usucapiao para o aperfeicoamento do controle de
disponibilidade, com averbacdo de eventuais
alteracbes de medidas perimetrais de que resulte
ou nao alteracdo de area se constatado
atendimento dos requisitos do artigo 225 da LRP.
6. A notificacdo simplificada é permitida se
disponibilizado, pela serventia imobiliaria, acesso
eletrdénico ao processo pelos interessados.

IV. Dispositivo e Tese
7. Recurso provido.

Tese de julgamento:"1. A preclusao tem
aplicacao limitada no processo administrativo,
notadamente se ainda ha prenotagao valida. 2. A
constatacdo de sobreposicdo de areas e de
eventual litigio com confrontante depende de
impugnacdo de eventual prejudicado. 3. A
notificagao simplificada e possivel se
disponibilizado acesso eletrénico ao processo.

Legislagao e jurisprudéncia citadas:

LRP, artigos 9° 188; 205; 203, II; 216-A, §§1° e
7°; 213, 1l, e 225.
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Cddigo Nacional de Normas, artigo 407, §§ 3° e
10.

CSM, Apelagao n. 1000378-32.2020.8.26.0100,
Rel. Ricardo Anafe, j. 04/05/2021.

CSM, Apelacédo n. 1004398-87.2020.8.26.0481,
Rel. Ricardo Anafe, j. 02/12/2021.

Trata-se de apelacdo interposta por Almir Sebastido
Marinho e Marcia Regina Zancheta Marinho contra a r. sentenca de fls.
505/511, proferida pela MM. Juiza Corregedora Permanente do Registro
de Imodveis e anexos da Comarca de Votorantim, que deixou de conhecer
a duvida suscitada contra decisdo da Oficial de Registro, proferida no
processo de usucapido extrajudicial objeto do protocolo n.79.094, por
entender precluso o direito dos interessados ao questionamento, uma
vez que teria se esgotado o prazo para a instauracdo da duvida,

encerrando-se a prenotacéo.

A parte apelante alega, em suma, que nao ocorreu a
preclusdo apontada pela Oficial de registro; que a primeira nota
devolutiva continha doze exigéncias, as quais foram atendidas durante o
processamento, restando apenas dois pontos de inconformismo; que a
prenotacao estava vigente quando requerida a suscitagao da duvida; que
nao houve conduta protelatéria; que o protocolo do pedido de duvida
observou o prazo de quinze dias contado da intimacao da ultima decisao;
que é possivel a realizacdo das notificagdes de forma simplificada, pois
nao ha conflito normativo que determine a exclusdo da norma estadual;

que a notificagao simplificada traz eficiéncia e economia de recursos aos
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usuarios do servigo extrajudicial, sem prejuizo ao direito de acesso as
informacdes do processo; que as medidas perimetrais constantes nos
trabalhos técnicos foram obtidas a partir de levantamento topografico
realizado por profissional habilitado e deve prevalecer sobre a descrigcao
que consta na matricula; que nao existe litigio, sobreposi¢cédo de areas ou
avango sobre areas publicas como supbs genericamente a Oficial; que,
tratando-se de usucapido na modalidade extraordinaria, nao ha
vinculacdo aos limites do titulo aquisitivo; que a usucapido também é
modo de regularizar aquisigdes imperfeitas; e que a divergéncia de area
entre a matricula e a area usucapida ndo impede o registro da
usucapidao, desde que o imovel usucapiendo esteja devidamente

caracterizado no laudo técnico (fls.518/535).
A Oficial reiterou suas razdes iniciais (fls.537/538).

A Procuradoria de Justica opinou pelo ndo provimento
do recurso (fls. 558/559).

E o relatério.

De inicio, €& importante destacar que nao ha
impedimento ao conhecimento do recurso, uma vez que o requerimento
inicial, apresentado no dia 20 de maio de 2024, recebeu o protocolo de

n.79.094, o qual permanece valido.

De ordinario, a lei estipula o prazo de dez dias contados
da data do protocolo para se proceder ao registro ou a emissao de nota
devolutiva. Se o titulo ndo tiver sido registrado por omissdo do

interessado em atender as exigéncias legais, os efeitos da prenotagao
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cessam automaticamente no prazo de vinte dias da data do seu
lancamento no protocolo, prazos estes que se contam em dias Uuteis
(artigos 9°, 188 e 205 da Lei de Registros Publicos).

Note-se que a lei ndo fixa prazo certo para a suscitagao

de duvida.

Nao ha duvida, por outro lado, de que a existéncia de
processo de registro valido é pressuposto logico do procedimento de
duvida, pois somente é possivel rever a recusa do Registrador enquanto
houver a possibilidade de registro efetivo, e desde logo, caso ela seja

julgada improcedente, tal como prevé o artigo 203, inciso Il, da LRP.

Portanto, o que se exige € que o interessado observe o

prazo de validade do protocolo.

Por sua vez, no expediente administrativo de
reconhecimento de usucapido extrajudicial, o prazo da prenotagdo se
prorroga até o acolhimento ou a rejeigdo do pedido, com permisséo, ao
interessado, de suscitagdo da duvida "em qualquer caso”, seja ao final
ou nas etapas intermediarias do processo (artigo 216-A, §§1° e 7°, da
LRP).

No caso concreto, o requerimento pela suscitacdo da
duvida foi apresentado no dia 23 de setembro de 2024 e autuado no
processo extrajudicial sob mesmo protocolo (n.79.094, fls.462/470), de
modo que inequivoca a validade da prenotacdo, que permanece
prorrogada, conforme anotado pela Oficial nas razdes iniciais (fl.04,

segundo paragrafo).
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No mérito, o recurso comporta provimento.
Vejamos os motivos.

Trata-se de requerimento visando ao reconhecimento
extrajudicial de usucapiéo extraordinaria de parte do lote n.06 da quadra
"G" do loteamento "Parque Santa Marcia", empreendimento que é objeto
do Registro n.2 da matricula n.23.171 do 1° Registro de Imoéveis e

anexos de Sorocaba.

O imovel pertence atualmente a circunscricdo
imobiliaria do Registro de Imoveis de Votorantim, ainda que n&o tenha

matricula aberta nesse cartério (fls.15/33 e 57/58).

O debate envolve uma divergéncia de area entre os
trabalhos técnicos e a descricdo do registro afetado, bem como a
possibilidade de notificacbes simplificadas na forma prevista no item
418.18, Capitulo XX, das NSCGJ, além da ocorréncia da precluséo pela
qual a Oficial sustenta a manutencéo das decisdes que proferiu ao longo

do processo administrativo.

Nota-se que o imdvel usucapiendo pertence a pessoa
juridica extinta e foi dividido ao meio pela socia da empresa, que vendeu

metade para a parte apelante.

A outra metade do lote n.06 foi vendida para Jailsa
Helena Nunes Mendonga, que busca a regularizagado do seu dominio por
meio de usucapido judicial (processo de autos n.1003014-23.8.26.0663,

em tramite perante a 22 Vara Civel da Comarca de Votorantim).
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Assim, apds examinar a documentacao que instruiu o
requerimento apresentado, a Oficial de Registro expediu, no dia 05 de
junho de 2024, a primeira nota de devolugdo, apontando doze

exigéncias, dentre as quais destacamos (fls.317/320):

"2. Como se verifica do contrato apresentado, o objeto

da negociagéo refere-se a parte ideal de 50% do imovel

em questdo, e ndo de parte certa, devendo, portanto, o
interessado comprovar o efetivo exercicio da posse
sobre a parte certa que pretende usucapir, instruindo

com os documentos habeis pelo periodo alegado.

Além disso, o contrato tem por objeto 50% do lote n°06
da quadra G medindo 5x30 (150,00 metros), ao passo,
que o pedido se refere a area de 152,63m? desse

modo, esclarecer esse aumento de area.

(...)

9. Apresentar a certiddo de objeto e pé, acompanhada
da peticdo inicial, planta e memorial descritivo,
extraidos da acédo ajuizada por Jailsa Helena Nunes
Mendonga (processo n.1003014-23.2023.8.26.0663).

10. Providenciar a anuéncia de Jailsa Helena Nunes

Mendonca na planta, com firma reconhecida".

Intimados, os requerentes se manifestaram explicando

que o levantamento topografico realizado in loco apontou que o imovel
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possui 152,53 m?, apesar de constar no contrato de aquisicdo a area de
150,00 metros quadrados, e apresentaram declaragado de consentimento
expresso de Jailsa com o pedido por eles formulado (fls.322/336), além

de outros documentos para satisfagdo das demais exigéncias.

No dia 26 de junho de 2024, a Oficial emitiu nova nota,
apontando cinco pendéncias, dentre as quais reiterou a necessidade de

esclarecimento sobre a diferenca de area (fls.394/396):

"2. Fica mantida a exigéncia de se apresentar a planta
e o memorial descritivo extraidos dos autos da acgéo de
usucapido ajuizada por JAILSA HELENA e comprovar
de forma inequivoca que nédo ha litigio sobre a area,

objeto deste procedimento.

(...)

Por oportuno, esclarecam os Requerentes sobre a
diferenga da area, considerando que JAILSA HELENA
pretende usucapir 150 m*? e os Requerentes, a area de
162,53 m? de um lote regqularmente registrado, que
possui a area total de 300 m? Ou seja, existe o risco de
que as mesmas partes estejam pleiteando a usucapiéo

sobre a mesma parcela de area”.

Em 10 de julho, os requerentes se manifestaram,
reiterando que, embora a matricula aberta a partir do projeto de
loteamento aponte a area total de 300 m? o levantamento topografico

indicou que o terreno sobre o0 qual eles exercem a posse tem area total
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de 152,53m2 Também ressaltaram que o imovel é todo murado, cercado
por edificacdes, com delimitacdo exata no solo, havendo manifestacéo

expressa de concordancia dos confrontantes laterais (fls.398/402).

Os trabalhos técnicos que instruem a agao movida por

Jailsa foram apresentados as fls. 416/421.

No dia 22 de julho de 2024, foi emitida nova nota
indicando apenas a pendéncia de trés itens: o primeiro envolvendo a
questdo da diferenca de area e os demais abordando a necessidade de
algumas rubricas e reconhecimento de firma dos confrontantes
(fls.430/431).

Sobre o primeiro item, vale ressaltar (destaques no

original):

"De acordo com a certiddo imobiliaria, o lote possui a

area de 300,00 metros quadrados, e area objetivada

neste feito é de 152,563 metros quadrados. Por outro

lado, existe acdo judicial de usucapido ajuizada por
JAILSA HELENA NUNES MENDONCA, em tramite
perante a 2% Vara Civel do Foro da Comarca de
Votorantim — SP, processo n°1003014-23.8.26.0663,
que tem por objeto parte desse mesmo lote (prédio n.17

da Rua Georgina Alves Bernardi), com area de 154,76

metros quadrados.

Como se vé, a soma das areas que usucapiendas

ultrapassa a area de 300,00 metros quadrados, o que
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nos leva a duas hipoteses: ou ha litigio sobre parte da
mesma area (que ndo ¢é possivel identificar), ou se esta

a avancar sobre bem publico.

(...)

Em outras palavras, se o lote em questao possui 300,00
metros quadrados, qualquer area a maior que se
pretenda  usucapir estar-se-a atingindo  imével
confinante ou bem publico, nada se relacionando com a
natureza de aquisicdo originaria da usucapido, como

quer fazer crer os Requerentes.

(...)

Assim, a declaracdo de aquisicdo de dominio por
usucapido néo justifica o aumento de area de lotes
oriundos de Iloteamentos reqularmente registrados
porque a usucapido ndo é um instrumento de retificacdo

de registro.

(...)

Diante desse quadro, para o prosseguimento do pedido
na via extrajudicial, deverdo os Requerentes esclarecer
e ajustar, se o caso, o levantamento planimétrico a fim
de afastar e dirimir esses Obices, sob pena de

indeferimento do pedido”.

Em resposta, os requerentes reiteraram o rigor técnico
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com o qual foi realizado o levantamento topografico, destacando a
possibilidade de utilizacdo da wusucapido como instrumento de
regularizagédo fundiaria, bem como a auséncia de litigio, que ndo pode
ser presumido e somente sera configurado por meio de contestacao, de

modo que imprescindivel a realizagao das notificagdes (fls.434/440).

Diante da justificativa, a orientacdo da Oficial foi no
sentido de que incumbe aos requerentes "comprovar que houve erro na
planta do loteamento, o qual influenciou as descrigbes dos lotes" (nota
emitida em 07 de agosto de 2024, fl.444).

Os trabalhos técnicos foram corrigidos e, por decisao
de 16 de agosto, foi exigida a apresentacdo de quatro conjuntos de
pecas para realizacdo das notificagcdes, com complementacdo do

deposito dos emolumentos (f.449).

Tendo em vista que "o custo das notificagcbes se
mostrou consideravelmente elevado devido ao numero de documentos a
anexar" e que "a serventia ja disponibiliza a integra dos procedimentos
de usucapido extrajudicial pelo site da ARISP", os requerentes
pleitearam a reconsideragéo da exigéncia e a realizagdo das notificagbes
de forma simplificada, conforme autorizado pelo item 418.18, Capitulo
XX, das NSCGJ (fls.451/452).

No dia 02 de setembro de 2024, foram intimados do
indeferimento, sob o argumento de que "ndo se aplica mais a notificagdo
simplificada que estava prevista nas normas paulistas", prevalecendo o

artigo 407, §3°, do Cddigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional
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de Justica (fls.453/456).

No dia 23 de setembro (décimo quinto dia util apds a
intimac&o), o0s requerentes apresentaram requerimento pela

reconsideragao ou pela suscitagdo de duvida (fls.462/470).

E nesse contexto que a Oficial de registro suscitou
duvida, sustentando a manutencdo das suas decisbes com base na
preclusdo logica e temporal, sobretudo diante da intimagdo dos
requerentes acerca das decisdes proferidas nos dias 22 de julho, 07 de
agosto e 02 de setembro, além da solicitagdo de dilagdo de prazo para

cumprimento das exigéncias, sem irresignagao oportuna (fls.04/06).

No entanto, em que pese a similitude entre os
processos judicial e administrativo, recomenda-se cautela na aplicagao
da preclusdo neste ultimo, notadamente os de usucapido extrajudicial, ja
que as decisbes administrativas sdo passiveis de revisao tendente a
recompor a legalidade dos atos caso apresentem vicio originario

(principio da autotutela).
A preclusao pode ser assim conceituada:

"A contraface do prazo processual € a precluséo
processual, como tal, se entendendo a perda de uma
faculdade processual pela inércia ou intempestividade

de seu exercicio por parte de quem a podia fazer atuar.

A toda evidéncia, a preclusdo (qualquer que seja sua

feicdo, a consumativa e a logica) € uma decorréncia
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inevitavel da propria ideia de processo: curso em frente,
mediante o cumprimento de etapas sequenciadas e
concatenadas — por isso mesmo, estanques e sem
retorno" (FERRAZ, Sérgio e DALLARI, Adilson Abreu.
Processo Administrativo. Sdo Paulo, Malheiros, 12
edicdo, 32 tiragem, 2003, p. 43).

Conforme Hely Lopes Meirelles:

"(...) o que ocorre nas decisbes administrativas finais é,
apenas, preclusdo administrativa, ou a irretratabilidade
do ato perante a propria Administragdo. E a sua
imodificabilidade na via administrativa, para estabilidade
das relagbes entre as partes. (...) Essa imodificabilidade
ndo é efeito da coisa julgada administrativa mas é
consequéncia da preclusdo das vias de impugnacéo
interna (recursos administrativos) dos atos decisorios
da propria  Administragdo” (Direito Administrativo
Brasileiro, 152 ed., 1990, p. 576).

O formalismo processual ndo pode, portanto, ser

aplicado no ambito administrativo com o mesmo rigor do processo

judicial, devendo prevalecer a verdade material sobre a verdade formal

dado o interesse publico em jogo. E o que adverte Maria Sylvia Zanella
Di Pietro:

"No processo administrativo, se for dada preferéncia ao

cumprimento da norma processual em detrimento do
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direito material, chegar-se-a ao fim da instancia
administrativa (também em nome da seguranga
juridica), mas n&o se impedira a instauragdo da
instancia judicial, com maiores 6nus, ndo SO para o
particular, como também para a propria Administracédo

Publica e para o erario.

Por isso mesmo, ao ftratar do tema do processo
administrativo, tenho preferido falar em principio do
informalismo. Isto n&o significa auséncia de formas, ja
que estas sdo essenciais para permitir o controle dos
atos administrativos; mas significa a adog¢do de formas
menos rigidas do que no processo judicial" (Limites da
utilizac&o de principios do processo judicial no processo
administrativo. Férum Administrativo - FA, Belo

Horizonte, ano 13, n. 147, maio 2013).

No mesmo sentido, o Conselho Superior da

Magistratura ja se manifestou reconhecendo que n&o € preclusivo o

prazo para impugnagao no processo extrajudicial de usucapiao:

"Registro de Imdveis — Duvida — Usucapido na via
extrajudicial — Impugnacdo apresentada em nome de
titular de direito e de um terceiro e que, mesmo
intempestiva, pode ser conhecida — Prazo para
impugnar que ndo é preclusivo — Exposi¢do, ainda que
sumaria, das razées de discordancia — Litigiosidade —

Obice registral mantido e sentenca confirmada,
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remetendo-se 0s requerentes para a via contenciosa —
Apelagcéo a que se nega provimento" (CSM, Apelacéo
n. 1000378-32.2020.8.26.0100; Relator: Ricardo Anafe
(Corregedor Geral); Data do Julgamento: 04/05/2021)

"REGISTRO DE IMOVEIS — Duvida — Usucapido na via
extrajudicial — Prazo para impugnar que ndo é
preclusivo — Possibilidade de apresentacéo das razées
da discordancia a destempo pelos titulares do dominio
do imovel usucapiendo, ainda que em sede de
procedimento de duvida — Motivacdo que deve ser
apreciada, por primeiro, pelo Registrador, apds ouvida
do requerente, resguardando-se assim a regularidade
procedimental — Duvida prejudicada — Apelacdo néo
conhecida, com  determinagdo” (Apelagdo n.
1004398-87.2020.8.26.0481; Relator: Ricardo Anafe
(Corregedor Geral); Data do Julgamento: 02/12/2021)

Conforme anotado nos acérddos mencionados, a

possibilidade de apresentagdo da discordancia a destempo n&o significa

que o prazo assinado pelo §2° do artigo 216-A da Lei de Registros

Publicos n&o tenha importancia. Pelo contrario, a superagcao desse termo

nao apenas estabelece a presuncdo de anuéncia (a qual podera ser

afastada antes do término do procedimento), como ainda faz certo que o

processo pode avangar para seus estagios posteriores, em forma

regular.

Seguindo essa linha de raciocinio, ndo faz sentido
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deixar de analisar, a pretexto da preclusdo temporal, a exigéncia pela
comprovacao de que houve erro na planta do loteamento, apontada na
decisdo do dia 07 de agosto (fl.444), notadamente porque ela apenas
orienta sobre o O6nus da prova (alids, antes do estabelecimento do
contraditorio) e pode levar a conclusdo equivocada na decisao final, a
qual podera ser submetida a nova impugnagdo, nos termos do item
421.4, Capitulo XX, das NSCGJ, com devolugdo da matéria ao 6rgao de

revisao.

O mesmo se aplica a questdo da impossibilidade de
notificagao simplificada, a qual foi impugnada pelos requerentes no prazo
concedido pela Registradora, ndo se podendo concluir pela preclusao
l6gica a partir de um simples requerimento de prazo adicional, o qual foi
concedido (fls.458 e 461).

Quanto a questao da diferenca de area identificada pela
Oficial, deve-se atentar que o reconhecimento da usucapidao depende
apenas da constatacdo do exercicio da posse qualificada sobre uma

determinada area, independentemente da existéncia de registro.

A verificagéo feita pelo Registrador visa exclusivamente
identificar os reflexos que o reconhecimento da usucapido produzira no
album imobiliario, fazendo o controle da disponibilidade conforme os

registros existentes.

Assim, se a matricula indicada pela parte requerente
infforma que o imével tem 300 metros quadrados, enquanto os

adquirentes da posse buscam regularizagdo sobre uma area que totaliza
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307,29 metros quadrados, € preciso confirmar se o registro de imovel

confrontante também esta sendo afetado.

Entretanto, ndo se pode restringir o pedido formulado a
area descrita no registro. Ele devera ser analisado conforme a extensao

da posse efetivamente exercida.

De fato, o simples calculo aritmético traz fortes indicios
de sobreposicdo de area, o que, no entanto, somente prejudicara
definitivamente o pedido administrativo se houver resisténcia por parte
do confrontante atingido, seja um particular ou ente publico,

caracterizando o litigio, conforme a classica definigdo de Carnelutti.
Porém, a sobreposi¢cado nao € a unica hipétese possivel.

Observe-se que o objeto de prova ndo é exatamente a
regularidade da planta ou do projeto de loteamento do qual foram

extraidas as descricdes das unidades autbnomas.

O que se questiona é a regularidade da execugao das
obras conforme o projeto aprovado. Ou seja, 0 que os requerentes estao
demonstrando com os trabalhos técnicos que produziram é que, embora
o projeto tenha previsto uma area total de 300 metros quadrados, na
pratica, a quadra ficou maior do que o previsto no projeto e o seu lote

tem efetivamente uma area ligeiramente maior do que a registrada.

Se essa informacéo estiver correta, ndo havera invasao
a qualquer dos imdveis confrontantes, que terdo sua area preservada tal

como consta nos respectivos registros.
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Note-se que outro vizinho da mesma quadra, que nao
tenha confrontacdo direta com os requerentes, pode ter avancado sobre
o imével anterior sem que os proprietarios tenham percebido ou se
importado, com consolidacdo de situagcdo de fato que foi apenas

transmitida pelos demais.

Assim, pode o proprietario do lote 2 ter avancado sobre
o lote 1, mantendo a testada original; o proprietario do lote 3, entao,
demarca suas divisas com base na demarcacdo do lote 2 e assim
sucessivamente até que, apds a ocupacao total da quadra, o excedente

se revela.

Evidentemente, ndo € incumbéncia da parte requerente
promover ao levantamento topografico dos imoveis confrontantes a fim
de identificar a origem da area excedente, o que pode levar, em ultima

analise, a necessidade de levantamento dos lotes de toda a quadra.

Ainda que a area do imdvel usucapiendo esteja
avangcando sobre algum imovel confrontante, a apuragdo dessa
sobreposicdo somente podera ser feita a partir da impugnacdo pelo

prejudicado.

Ademais, se a descricdio do imoével usucapiendo
correspondesse exatamente a descricdo tabular, seria dispensada a
intimac&o dos confrontantes (item 418.10, Cap.XX, das NSCGJ e artigo
407, §10, do Codigo Nacional de Normas).

Também n&o se pode descartar a possibilidade de que

a quadra tenha realmente ficado com area maior ao final das obras e que
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tal excesso reflita na area de alguns lotes.

Neste caso, torna-se imprescindivel a regularizagdo do

registro atingido para o aperfeicoamento do controle de disponibilidade.

De acordo com o artigo 213, inciso Il, da LRP, é
possivel a alteracdo de medida perimetral de que resulte, ou néo,

alteracao de area.

O item 136.28, Capitulo XX, das NSCGJ, determina que
a retificagdo do registro "sera processada no cartorio em cuja
circunscricdo estiver o imoével, mesmo que, nesse, ainda ndo haja sido

aberta matricula”.

O processo administrativo de retificagdo do registro é
muito similar ao processo para o reconhecimento extrajudicial de
usucapidao, de modo que, se os elementos apresentados permitirem a
constatacdo de atendimento dos requisitos de que trata o caput do artigo
225, o Oficial deve averbar a retificagdo, como prevé o artigo 213, §1°,
da LRP, aperfeicoando a especialidade objetiva do registro afetado e o

seu controle de disponibilidade.

Por fim, também deve ser admitida a notificacido de
forma simplificada conforme autorizado pelo subitem 418.18, Capitulo
XX, das NSCGJ:

"418.18. A notificagdo podera ser realizada de forma
simplificada, bastando um resumo do pedido e a

indicacdo do imovel, desde que a serventia possua
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solugéo que proporcione ao notificado a visualizagdo de
todo o processo de usucapido por meio do site do
proprio cartério, do site da ARISP ou outra ferramenta
disponivel. Havendo solicitagdo do notificando, deveréao
ser fornecidas copias do requerimento inicial, da planta

e do memorial, as custas do requerente”.

E certo que o Conselho Nacional de Justiga, ao editar o
Cddigo Nacional de Normas, ndo se preocupou apenas com a
sistematizagédo das regras que regem 0s servigos notariais e de registro,
mas também com a uniformidade e a segurancga juridica dos servigos

extrajudiciais em todo o territério nacional.

Porém, essa uniformidade ndo pode obstar o
implemento de técnicas mais avancadas de processamento dos servigos
fiscalizados pelo Poder Judiciario em Estados da Federacdo que, a par
de serem mais desenvolvidos em termos econdmicos e tecnoldgicos,

também enfrentam uma demanda maior e desafios mais complexos.

Com o desenvolvimento de sistema eletrénico de
processamento que permite a todos os interessados acesso rapido e
seguro a todos os elementos dos autos extrajudiciais sem necessidade
de se dirigir ao cartorio, a juntada de copias para as notificagdes pode
ser perfeitamente dispensada, o que reflete economia de recursos
financeiros e naturais (redugdo das despesas para a parte requerente e
menor consumo desnecessario de papel), sem qualquer prejuizo a

acessibilidade as informagdes e a seguranca juridica do procedimento.

Caso o notificando considere efetivamente necessario o
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fornecimento de tais codpias, ele podera solicita-las, o que esta

expressamente previsto na norma estadual.

O encaminhamento inicial, portanto, pode ser

dispensado sem qualquer risco.

Note-se, porém, que nao se trata de questdo de

hierarquia normativa.

Embora o Codigo Nacional seja posterior, a norma
estadual é mais especifica nesse ponto e pode ser aplicada desde que a
serventia ofereca ferramenta para acesso aos elementos do processo

por todos os interessados como na hipotese.

Ante o exposto, pelo meu voto, dou provimento a

apelacao.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletrénica
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