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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1025003-17.2021.8.26.0482

(25/2024-E)

REGISTRO DE IMOVEIS - RETIFICAGAO
ADMINISTRATIVA DE REGISTRO -
IMPUGNAGAO FUNDADA - SOBREPOSICAO DE
AREA PERFEITAMENTE IDENTIFICADA -
REMESSA A VIA JURISDICIONAL — SOLUGAO
JUDICIAL QUANTO AOS LIMITES FiSICOS EM
AGAO DEMARCATORIA QUE NAO IMPLICA
NECESSARIAMENTE NO RECONHECIMENTO
DE CORRESPONDENCIA ENTRE A SITUAGAO
FATICA E OS TITULOS DE DOMINIO -
AGREGACAO DE AREA DOADA QUE
EXTRAPOLA A DESCRIGAO DO TITULO DE

DOMINIO - IMPOSSIBILIDADE DE
REGULARIZAGAO PELO PROCEDIMENTO DE
RETIFICACGAO - PARECER PELO NAO

PROVIMENTO DO RECURSO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso administrativo impropriamente
denominado de apelagdo, que foi interposto por Dirce Bernuncio
Carbonera contra a r. sentenca do MM. Juiz Corregedor Permanente do 2°
Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Presidente

Prudente/SP, o qual acolheu impugnacédo apresentada pelo confrontante
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Rosivaldo Dotta Baldi e rejeitou o prosseguimento do pedido de retificagdo
administrativa da matricula n. 40.405 daquela serventia, remetendo os

interessados as vias ordinarias (prenotagao n. 304.986).

A parte recorrente alega, em sintese, que pretende a
retificacdo da descricao tabular do imével por falta de correspondéncia a
realidade; que todos os demais confrontantes concordaram expressamente
com os trabalhos técnicos apresentados; que a sobreposicdo de terras
apontada pelo unico impugnante ja foi apreciada no processo de autos
n.1013667-60.2014.8.26.0482, o qual tratou de acado demarcatéria cumulada
com reintegracdo de posse promovida pelo impugnante; que nao é
necessaria prova técnica, tal como concluiu o juizo que analisou o pedido de
demarcacdo; que a retificacdo nao implica alteracdo das medidas
perimetrais; que ndo se debate o dominio, mas apenas a confrontacio entre
os imodveis; que a invasao alegada ja foi afastada na via judicial por
sentenca que reconheceu existéncia de divisas bem definidas por cercas;
que a planta e o memorial de retificagdo observam exatamente as cercas
existentes (fls.105/114).

A douta Procuradoria de Justica opinou pela competéncia
recursal da Corregedoria Geral da Justica e, no mérito, pelo ndo provimento
do recurso (fls. 303/306).

Determinou-se a redistribuicdo do feito para a CGJ e o
julgamento foi convertido em diligéncia para intimagao do impugnante, a fim
de oferecer contrarrazdes (fls.308/309 e 317). N&o houve, porém,

manifestagao (fl.321).
E o relatério.

Opina-se.
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Por primeiro, cumpre observar que, como 0 impugnante
nao esta representado por advogado, sua intimagao pela imprensa oficial

para apresentar contrarrazdes é improficua (fls. 317/321).

Por outro lado, como suas razbées sdo conhecidas e

estando o feito maduro, julgamento imediato € possivel.

No mérito, o recurso nao comporta provimento. Vejamos

0S motivos.

O procedimento de retificagdo administrativa dos registros
publicos tem como principal requisito a inexisténcia de lide, de modo que,
apresentada qualquer impugnagao sem transagao amigavel, a via judicial se

torna necessaria nos termos do §6°, do artigo 213, da Lei n. 6.015/73.

As Normas de Servigo da Corregedoria do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, prestigiando a qualificagdo do Oficial de Registro e a
importancia do procedimento extrajudicial, trouxeram pequena flexibilizagao
a tal regra no item 136.20 de seu Capitulo XX, permitindo que seja julgada a
fundamentagdo da impugnacdo, com afastamento daquela claramente

impertinente ou protelatoria:

"136.20. Em qualquer das hipoteses previstas no subitem
136.19, os autos da retificagdo serdo encaminhados ao
Juiz Corregedor Permanente que, de plano ou apds
instru¢do sumaria, examinara apenas a pertinéncia da
impugnagdo e, em segquida, determinara o retorno dos
autos ao Oficial de Registro de Imoéveis, que prosseguira
na retificagdo se a impugnacdo for rejeitada, ou a
extinguira em cumprimento da decisdo do juizo que

acolheu a impugnacgdo e remeteu os interessados as vias
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ordinarias”.

Como bem esclarece o dispositivo, tal julgamento deve se
dar de plano ou apos instrugdo sumaria, ndo cabendo ao juiz corregedor
permitir a producdo de prova para que se demonstre a existéncia de obice

ao reconhecimento da retificacao.

z

E dizer que, apresentada impugnacao, deve-se apenas
verificar se seu carater € meramente protelatério ou completamente

infundado.

Havendo qualquer indicio de veracidade que justifique a
existéncia de conflito de interesses, a via extrajudicial se torna prejudicada,
devendo o interessado ingressar em juizo, sem prejuizo de utilizar-se dos

elementos constantes do procedimento extrajudicial para instruir seu pedido.

E, para fins de se analisar se fundamentada ou ndo a
impugnacéao, cumpre observar a regra estabelecida no item 136.19 do Cap.
XX das NSCGJ:

“(...) NOTA - Consideram-se infundadas a impugnacéao ja
examinada e refutada em casos iguais ou semelhantes
pelo Juizo Corregedor Permanente ou pela Corregedoria
Geral da Justica; a que o interessado se limita a dizer que
a retificacdo causara avango na sua propriedade sem
indicar, de forma plausivel, onde e de que forma isso
ocorrera; a que ndo contém exposi¢do, ainda que sumatria,
dos motivos da discordancia manifestada; a que ventila

matéria absolutamente estranha a retificacao”.
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No caso em tela, embora a matricula n.40.405 traga uma
descrigdo bastante objetiva, com indicagao detalhada dos azimutes e das
distédncias de cada trecho do perimetro do terreno (fl.128), a proprietaria

afirma que a descrigcao tabular ndo corresponde a realidade.

Por envolver alteracao das medidas perimetrais, observou-

se o procedimento previsto no artigo 213, inciso |l, da LRP.

O impugnante, por sua vez, acusa sobreposi¢cao de areas
e afirma que a alteracdo proposta importa transferéncia indevida de
propriedade no trecho retratado a fl.44. Ressalta, ainda, que a parte gravada
na matricula como serviddo de passagem também diverge da retificacao

proposta e ndo pode ser incorporada pela parte requerente (fls.39/49).

Resta configurado, portanto, conflito em relagdo a area, o
que impede a analise da questdo em sede administrativa, devendo tal

impasse ser solucionado nas vias ordinarias.
Assim dispde o artigo 213, §6°, da LRP:

"Art. 213. O Oficial retificara o registro ou a averbagéo:

(...)

§ 6° Havendo impugnagéo e se as partes ndo tiverem
formalizado transagdo amigavel para soluciona-la, o oficial
remetera o processo ao juiz competente, que decidira de
plano ou apds instrugdo sumaria, salvo se a controveérsia
versar sobre o direito de propriedade de alguma das
partes, hipotese em que remetera o interessado para as

vias ordinarias”.
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Importante anotar que a matéria trazida com a impugnacgao
nao se confunde com aquela analisada na agao demarcatéria que envolveu
as partes (processo de autos n.1013667-60.2014.8.26.0482).

Conforme consignado na sentenga copiada as fls.275/280,
o pedido de demarcacao envolve "um cenario indicativo de duvida sobre a

existéncia fisica de limites definidos entre os prédios”.

Como demonstrada a existéncia desses limites fisicos, o
pedido foi julgado improcedente, ressaltando-se expressamente que "isso
nao significa, porém, que os limites estabelecidos pelas cercas
estejam corretos ou incorretos, isto é, que estejam em compasso com

os titulos de dominio”.

Pois & justamente esse compasso entre a realidade e os
titulos de dominio que se busca aperfeicoar pelo procedimento de
retificacdo, com conferéncia de efetividade e concretude ao principio da
especialidade (Lei n. 6.015/73, artigo 176), situando-se o imovel em porgéo

especifica do espaco fisico.

No entanto, pela seguranga que se espera do sistema,
somente a retificacdo intra muros, aqui entendida como retificagao interna,

nas forgas do préprio titulo de dominio, é legitima.

Assim, a retificagcdo administrativa dos registros publicos,
realizada diretamente junto ao Oficial registrador, somente é possivel nos
casos em que o erro ou a omissao possam ser facilmente identificados e
nao haja lide, admitindo-se imediata transagdo para superagao de

divergéncias envolvendo direitos disponiveis.

A via retificatéria, portanto, ndo pode ser utilizada como

meio de aquisicido da propriedade, mas tdo somente como instrumento para
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corregao de falhas ou lacunas do registro facilmente comprovaveis.

Para melhor compreensao acerca dos limites da retificacéo
administrativa, convém avaliar trecho do decidido pelo Corregedor Geral da
Justica a época, Des. Gilberto Passos de Freitas, ao aprovar o Parecer n.
232/2006-E da lavra do Juiz Assessor da Corregedoria Vicente Abreu

Amadei:

"Em todas as hipoteses de retificacdo administrativa,
inclusa a administrativo-judicial, indispensavel €& seu
carater 'intra muros', valendo, ainda, também para esse
tipo de retificagdo, a doutrina e a jurisprudéncia
consolidada antes da inovagédo legal (Lei n° 10.931/2004)

para as retificacdo em sede ndo contenciosa:

'Insiste-se em que o0 processo ndo contencioso de
retificacdo de registro ndo é adequado como forma da
aquisicdo de dominio, ndo € uma espéecie de usucapiéo.
Qualquer modificagdo da area do imével s6 pode ser
objeto de averbacdo na forma do art. 213 da Lei n°
6.015/73 se resultar de medigéo intra muros, isto é, dentro
das divisas descritas no titulo. Nenhuma area externa ao
titulo pode ser acrescentada, porque o processo destina-
se, exclusivamente, a adequar o registro a realidade. 'Se a
retificagdo é intra muros, isto €, estando a diferenca dentro
das divisas dos autores, outra ndo poderia ser a sentenca
recorrida’ (de deferimento de retificagdo) (RT 540/69)' -
(Narciso Orlandi Filho, in Retificacdo do Registro de
Imoéveis, Ed. Juarez de Oliveira, Sdo Paulo, 22 edicao,
1999, p.122).
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'REGISTRO DE IMOVEIS - Retificacdo de &rea - Diferenca
de area que refoge a algcada de simples retificagcdo intra-
muros - Impugnagédo fundamentada da Municipalidade,
sustentando que a modificacdo pretendida importa em
avango em area publica municipal - Lide que ndo pode ser
dirimida nos estreitos limites do procedimento de jurisdigdo
voluntaria - Artigo 213, § 4°, da Lei de Registros Publicos -
Remessa de interessado para as vias ordinarias - Recurso
provido para esse fim' (Apelagdo Civel n. 100.510-4 - Séo
Paulo - 82 Camara de Direito Privado - Relator: César
Lacerda - 05.05.99 - V.U.).

'REGISTRO DE IMOVEIS - Retificagdo de area - Remessa
as vias ordinarias - Composicdo de area na forma
pleiteada que exige indagacbes que fogem a algcada de
simples retificagdo intra muros, extrapolando os limites do
§ 2° do artigo 213 da Lei Federal n° 6.015 de 1973 -
Sentenca confirmada’' (JT 140/121).

E certo que nos limites da retificagdo administrativa 'intra
muros' pode haver aumento de area; todavia, € preciso
que seja realmente 'intra muros’, ou seja, 'dentro das
divisas descritas no titulo' (Narciso Orlando Neto, ob. Ci.,
p. 112)".

Nesse contexto, o pedido de retificacdo formulado pela
parte recorrente também nao pode ser admitido por avancar as divisas para

além das descritas no titulo.

Conforme consta na contestacdo apresentada pela parte

requerente ao pedido demarcatério promovido pelo impugnante, a
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regularizacdo da area ocorreu em setembro de 1994, quando a descrigao
atual foi formatada. Na sequéncia, esclarece que serviddao de passagem foi

estabelecida em outubro e que (fl.137):

“(...) Por forga da instituicdo da serviddo de passagem, a
qual, primeiramente, atingiu a propriedade dos ora
requeridos, surgiu uma pequena area irregular, localizada
entre a mencionada serviddo de passagem, a cerca de
divisa com o imovel rural de Antbnio José de Carvalho,
atualmente  Guilherme Augusto Carvalho Coutinho,
conforme certiddo da matricula 56.404, juntada as fls.16 a
18.

Esta pequena area €& objeto da presente demanda,

mencionada pelos requerentes no croqui de fls.11.

Ocorre que essa pequena porgcdo de terras foi doada
verbalmente pela Sra. Julia aos requeridos, porque, em
razdo desmembramento, ficou isolada do restante do sitio
e, principalmente, por estar localizada na divisa com a area

destes ultimos”".

Do trecho transcrito se extrai que o espaco indicado pelo
impugnante como "area esbulhada” na planta de fl.124 foi incorporado a
descricao proposta para a retificagao (fl.09), embora nao tenha integrado a
descrigao original regularizada em setembro de 1994, ja que supostamente

recebida posteriormente por doacao verbal.

Esse acréscimo de area pode ser regularizado, mas pela

via adequada, que n&o é o procedimento de retificacao.

Diante do exposto, o0 parecer que respeitosamente
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apresento ao elevado critério de Vossa Exceléncia é pelo recebimento da
apelacao como recurso administrativo e pelo ndo provimento, com remessa

da parte interessada a via judicial.
Sub censura,

Séao Paulo, 19 de janeiro de 2024.

Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad
Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 22 de janeiro de 2024, fago estes autos conclusos ao Doutor FRANCISCO
LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu, Leticia Oso6rio Maia

Gomide, Escrevente Técnico Judiciario, Gab 3.1, subscrevi.

Proc. n® 1025003-17.2021.8.26.0482

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM?. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelagao
como recurso administrativo e nego provimento a ele, com remessa da

parte interessada a via judicial.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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