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Registro de Iméveis. Reclamacao. Morosidade no
processamento de usucapiao extrajudicial. Exigéncia
apoiada na necessidade de notificagdo dos diversos
titulares de dominio descritos e identificados na
matricula do imével. Anuéncia que nao acompanhou
o requerimento. Obrigatoriedade da notificagcao para
todas as modalidades de usucapiao.
Descumprimento, pelo requerente, da exigéncia de
recolhimento de despesas e cdpias a instruirem as
notificagdées. Providéncias que lhe competiam. Falta
funcional nao configurada. Sentenga mantida.
Recurso Improvido. ARTIGO 216-A, §2° DA LEI
6.015/73 E ITEM 418 DAS NSCGJ. PROVIMENTO CNJ
149/2023.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Cuida-se de recurso interposto por HELIO PESTRINI em
face da r.sentenca de fls. 1009/1014, proferida pela MM? Juiza Corregedora
Permanente do 6° Oficial de Registro de Iméveis da Capital, que, em pedido
de providéncias, julgou improcedente reclamacdo formulada pelo
interessado apontando demora injustificada da Serventia para a conclusao
do procedimento de usucapiao extrajudicial relativamente ao imovel

identificado na matricula 36.190 do 6° Registro Imobiliario da Capital.
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O recurso busca a reforma da sentenca, sustentando que
foram cumpridas as exigéncias dentro do prazo estabelecido, mas que se
deparou com pedidos repetitivos que geram atraso no andamento do
procedimento, assim com a cobranga excessiva de “taxas”. Alega que ja
pagou a quantia de R$ 3.667,06, sendo instado a pagar mais R$ 843,78 e
mais recentemente R$ 229,14, valores que o recorrente discorda. Assinala
que tem dificuldades financeiras, sendo hipossuficiente e sem condi¢des de
arcar com as despesas do procedimento extrajudicial. Acrescenta novo
requerimento na fase recursal, para que sejam concedidos os beneficios da

justica gratuita, na forma do art. 99 do Cddigo de Processo Civil.

A Douta Procuradoria Geral de Justica opinou pelo

improvimento do recurso (fls. 1047/1048).
OPINO.

O recurso nao merece provimento, devendo ser
integralmente mantida a sentenca proferida pela MM? Juiza Corregedora

Permanente.

Desde logo, importa ressaltar que em se tratando de
sentenca proferida no bojo de pedido de providéncias, por ndo envolver ato
de registro stricto sensu, cabivel a interposicdo de recurso administrativo
com fundamento no art. 246 do Cdodigo Judiciario de Sao Paulo, e ndo a

apelagdo, como ocorreu.

O erro na denominagao, entretanto, ndo impede o exame

do recurso diante do poder hierarquico desta Corregedoria Geral da Justica.
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Ainda preliminarmente, ressalte-se que o objeto deste
recurso tem por fundamento reclamagao por morosidade quanto a condugao
do procedimento administrativo de usucapido na Serventia Extrajudicial, o
que envolve o exame de eventual descumprimento dos deveres funcionais
do Registrador a caracterizar falta disciplinar passivel de providéncias ou,
mais ainda, determinacado para instauracdo de procedimento administrativo

disciplinar visando a aplicacédo de penalidade no campo censorio disciplinar.
Nao € o caso, todavia.

Isto porque, como bem ressaltou a sentenga, o recorrente
formulou junto ao 6° Oficial de Registro de Imdveis da Capital pedido
administrativo de usucapido na modalidade extraordinaria (art. 1238 do
Cadigo Civil), requerimento prenotado sob n° 777.911, em 24.06.2022,
relativamente ao imodvel localizado na Rua Mandiuba, 272, Vila Prudente,

objeto da matricula 36.190.

De acordo com as informagdes do Oficial as fls. 12/15, ao
analisar o requerimento formulado na forma da lei, verificou-se que na
matricula constam como titulares de dominio do imdével as seguintes
pessoas: 1) ALZIRA ROSA RONCAGLIA; 2) ANTONIO ROSA DA SILVA,
casado com MARIA PEREZ DA SILVA; 3) RUTH ROSA DA SILVA; 4)
EMILIA ROSA DA SILVA; 5) JUNIA ROSA DE JESUS; 6) JESSE ROSA DA
SILVA, casado com IGNES FERREIRA DA SILVA; 7) CILAS ROSA DA
SILVA, casado com IRENE PALMEIRA DA SILVA; 8) JOAO ROSA DA
SILVA; 9) SONIA ROSA DA SILVA; 10) ROBERTO ROSA DA SILVA,
casado com ANA MARIA E SILVA; 11) VALDIR ROSA DA SILVA, casado
com CLEIDE APARECIDA ASSIS SOARES SILVA; 12) NOEMIA ROSA DA
SILVA HEIN; 13) MARCELO HEIN, casado com MARLENE APARECIDA
SOARES HEIN; 14) NOELY HEIN e 15) MARCIA HEIN.
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Por forca da previsdo do artigo 216-A, §2° da Lei 6.015/73,
quando ausente a anuéncia dos titulares de dominio juntamente ao
requerimento de usucapidao, impde-se a realizacdo das notificagcdes de tais
pessoas ou de seus sucessores para oferta de concordancia ou eventual
impugnacéo ao procedimento de usucapido extrajudicial, em quaisquer das
modalidades previstas no Coddigo Civil (item 418 das NSCGJ), aqui

reproduzido:

"418. Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um
dos titulares de direitos registrados ou averbados na
matricula do imovel usucapiendo ou na matricula dos
imoveis confinantes, o titular sera notificado pelo
registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com
aviso de recebimento, para manifestar consentimento
expresso em quinze dias, interpretado o siléncio como

concordancia.

418.1. A notificacdo podera ser feita pessoalmente pelo
oficial de registro de imoéveis ou por escrevente habilitado

se a parte notificanda comparecer em cartorio.

418.2. Se o notificando residir em outra comarca ou
circunscrigdo, a notificacdo devera ser realizada pelo oficial
de registro de titulos e documentos da outra comarca ou

circunscrigdo, adiantando o requerente as despesas.

418.3. A notificagdo podera ser realizada por carta com
aviso de recebimento, devendo vir acompanhada de copia
do requerimento inicial e da ata notarial, bem como de
copia da planta e do memorial descritivo e dos demais

documentos que a instruiram.
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418.4. Se os notificandos forem casados ou conviverem
em unigo estavel, também serdo notificados, em ato

separado, os respectivos cénjuges ou companheiros.

418.5. Devera constar expressamente na noftificacdo a
informacédo de que o transcurso do prazo previsto no caput
sem manifestagdo do titular do direito sobre o imoével
consistira em anuéncia ao pedido de reconhecimento

extrajudicial da usucapido do bem imoével.

418.6. Se a planta n&o estiver assinada por algum
confrontante, este sera notificado pelo oficial de registro de
imoveis mediante carta com aviso de recebimento, para
manifestar-se no prazo de quinze dias, aplicando-se ao
que couber o disposto nos §§ 2° e sequintes do art. 213 e

seguintes da LRP.

418.7. O consentimento expresso podera ser manifestado
pelos confrontantes e titulares de direitos reais a qualquer
momento, por documento particular com firma reconhecida
ou por instrumento publico, sendo prescindivel a

assisténcia de advogado ou defensor publico.

418.8. A concordancia podera ser manifestada ao
escrevente encarregado da intimagcdo mediante assinatura
de certiddo especifica de concordancia lavrada no ato pelo

preposto.

418.9. Tratando-se de pessoa juridica, a notificacdo devera
ser entregue a pessoa com poderes de representagcdo

legal.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARIA ISABEL ROMERO RODRIGUES HENRIQUES. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0031322-92.2024.8.26.0100 e o cédigo 1162A51.



fls. 10565

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

Recurso Administrativo n® 0031322-92.2024.8.26.0100
418.10. Se o imoével usucapiendo for matriculado com
descricdo precisa e houver perfeita identidade entre a
descricdo tabular e a area objeto do requerimento da
usucapido extrajudicial, fica dispensada a intimagdo dos
confrontantes do imoével, devendo o registro da aquisicdo

originaria ser realizado na matricula existente.

418.11. No caso de o imoével usucapiendo ser unidade
autbnoma de condominio edilicio, fica dispensado
consentimento dos titulares de direitos reais e outros
direitos registrados ou averbados na matricula dos imoveis
confinantes e bastara a notificacdo do sindico para se
manifestar na forma do § 2° do art. 216-A da Lei 6.015/73.

418.12. Na hipotese de a unidade usucapienda localizar-se
em condominio edilicio constituido de fato, ou seja, sem o
respectivo registro do ato de incorporacdo ou sem a devida
averbacdo de construgdo, sera exigida a anuéncia de

todos os titulares de direito constantes da matricula.

418.13. Se o imovel confinante contiver um condominio
edilicio, bastara a notificagcdo do sindico para o efeito do §
2° do art. 216-A da Lei 6.015/73, dispensada a notificagcdo

de todos os condéminos.

418.14. Na hipotese de algum titular de direitos reais e de
outros direitos registrados na matricula do imovel
usucapiendo e na matricula do imoével confinante ter
falecido, poderédo assinar a planta e memorial descritivo os
herdeiros legais, desde que apresentem escritura publica

declaratéria de unicos herdeiros com nomeagdo do
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inventariante.

418.156. Na hipotese de tratar-se de usucapido em
parcelamento irregular do solo cuja area da matricula
tenha sido alienada sob a forma de partes ideais, serdo
notificados todos 0s co-proprietarios, ou 0s co-proprietarios
ocupantes dos lotes confrontantes quando identificados na

ata notarial.

418.16. Caso ndo seja encontrado o notificando ou caso
ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, ou inacessivel,
tal fato sera certificado pelo registrador, que devera
promover a sua notificagdo por edital mediante publicacéo,
por duas vezes, em jornal local de grande circulagdo, pelo
prazo de quinze dias cada um, interpretado o siléncio do

notificando como concordancia.

418.16.1. A notificagcdo por edital podera ser publicada em
veiculo de circulacdo eletrénica, observados os requisitos

fixados pela Corregedoria Geral da Justiga.

418.16.2. O edital devera conter, além do nome do

notificado, os seguintes requisitos:
| — o0 nome e a qualificagdo completa do requerente;

Il — a identificagdo do imovel usucapiendo com o numero
da matricula, quando houver, sua area superficial e

eventuais acessbées ou benfeitorias nele existentes;

Il — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros

direitos registrados e averbados na matricula do imovel
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usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes ou

confrontantes de fato com expectativa de dominio;

IV — a modalidade de usucapido e o tempo de posse

alegado pelo requerente;

V — a adverténcia de que a ndo apresentacdo de
impugnagdo no prazo de 15 dias contados da publicagdo
implicara anuéncia ao pedido de reconhecimento

extrajudicial da usucapi&o.

418.17. O edital sera publicado por duas vezes, pelo prazo
de 15 dias cada um, em jornal local de grande circulagéo,
ou por meio eletrénico, a critério do interessado, com
adiantamento das despesas necessarias para a realizagcdo

do ato .

418.17.1. Se o interessado optar pela publicagdo do edital
por meio eletrénico, estara dispensada a publicacdo em
Jjornal de grande circulagdo, considerando-se a data da
publicagdo o primeiro dia util seguinte a disponibilizagdo do
edital no ambiente eletrbnico, salvo disposicdo em

contrario.

418.17.2. As publicagbes do edital eletrbnico se
comprovam mediante certiddo, independentemente da

Jjuntada de exemplar impresso.

418.17.3. As publicagbes de edital em jornal de grande
circulagdo local serdo providenciadas pela parte ou por
agéncia de sua escolha, e se comprovam mediante juntada

do exemplar original.
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418.17.4. Qualquer plataforma de veiculo de comunicagdo
eletrbnica, juridicamente organizada, em conformidade
com a legislagdo patria, atendendo aos requisitos de
tecnologia e com data center localizado em territorio
nacional, devidamente registrada como ente de publicagcdo
periodica junto ao Registro Civil das Pessoas Juridicas,
podera oferecer o servigo de editais eletrénicos, dentro das

regras da livre concorréncia.

418.17.5. A publicagdo devera ser assinada com
Certificado Digital ICP-Brasil, receber carimbo do tempo
emitido por uma Autoridade de Carimbo do Tempo (ACT),
credenciada pelo Instituto de Tecnologia da Informagéo-ITI,
e podera ser consultada por qualquer pessoa, sem custo e
independentemente de requisicdo de qualquer tipo, ou de

cadastramento previo.

418.17.6. Sera considerada como data da publicacdo o
primeiro dia util subsequente ao da disponibilizacdo da
informacdo no meio eletrénico, e 0s prazos passardo a
contar a partir do primeiro dia util sequinte ao considerado

como data da publicagéo.

418.17.7. Aplicam-se as disposicbes dos subitens
precedentes, no que couber, as publicagbes de editais
previstas neste Capitulo, incluidas as notificagbes por
edital em execugdo de contratos de alienacéo fiduciaria,
retificagcdo do registro de imoéveis, registro de loteamentos,

desmembramentos e bem de familia.

418.18. A notificacdo podera ser realizada de forma
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simplificada, bastando um resumo do pedido e a indicagdo
do imovel, desde que a serventia possua solugdo que
proporcione ao notificado a visualizagdo de todo o
processo de usucapido por meio do site do proprio cartorio,
do site da ARISP ou outra ferramenta disponivel. Havendo
solicitagdo do notificando, deverdo ser fornecidas copias
do requerimento inicial, da planta e do memorial, as custas

do requerente.

418.19. A existéncia de O6nus real ou de gravame na
matricula do Iimdovel usucapiendo n&o Iimpedira o

reconhecimento extrajudicial da usucapiéo.

418.19.1. A impugnagéo do titular do direito previsto no
caput podera ser objeto de conciliagdo ou mediacdo pelo
registrador. Nado sendo frutifera, sequira o rito previsto no

item 420 e seus subitens.

418.20. Estando o requerimento regularmente instruido
com todos os documentos exigidos, o oficial de registro de
imoveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito
Federal ou ao Municipio pessoalmente, por intermédio do
oficial de registro de titulos e documentos ou pelo correio
com aviso de recebimento, para manifestacdo sobre o

pedido no prazo de quinze dias.

418.20.1. A inércia dos 0rgdos publicos diante da
notificacdo de que trata este artigo ndo impedira o regular
andamento do  procedimento nem o eventual

reconhecimento extrajudicial da usucapiéo.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARIA ISABEL ROMERO RODRIGUES HENRIQUES. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0031322-92.2024.8.26.0100 e o cédigo 1162A51.



fls. 1060

PODER JUDICIARIO

- =
- -
— b - E TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
: CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n® 0031322-92.2024.8.26.0100
418.20.2. Sera admitida a manifestagcdo do Poder Publico

em qualquer fase do procedimento.

418.21. Apos as notificagbes dos titulares do dominio do
imovel usucapiendo e dos confrontantes, o oficial de
registro de imoveis expedira edital, que sera publicado pelo
requerente e as expensas dele, na forma do art. 257, lll, do
CPC, para ciéncia de terceiros eventualmente

interessados, que poderdo manifestar-se nos quinze dias

n

Como se vé, ha a necessidade de seguir todo o
procedimento normativo previsto para assegurar a efetiva notificacdo de
todos os interessados que devem ter ciéncia da pretensao de usucapiao do
imével, cuja falta ou irregularidade pode acarretar a nulidade do

procedimento.

No caso dos autos, diante da complexidade do ciclo de
notificagdes, face ao significativo numero de titulares de dominio descritos
na matricula do imoével, estad justificada a demora na conclusdo do
procedimento administrativo, ante a necessidade de efetiva notificagcdo e
certificacdo de sua regularidade, decurso dos prazos e exame de eventuais

impugnacgoes.

Somente apos encerrado o ciclo das notificagdes o exame

do mérito da usucapiao sera feito pelo Registrador.

Ainda, especificamente para a situacdo dos autos, observa-
se que por decisdo de 17.05.2024 determinou-se a realizagdo das
notificagcdes complementares, exigindo-se o pagamento antecipado das

despesas das notificacbes (conforme art. 423, paragrafo unico do
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Provimento CNJ 149/2023") e apresentacdo dos documentos necessarios
para instrui-las, providéncias que ainda nao foram cumpridas pelo

recorrente.

Segundo o Oficial, a decisédo foi encaminhada por email ao
advogado do recorrente, nos termos do item 417.1 do Capitulo XX das
NSCGJSP. O processo aguarda o adiantamento das despesas referentes as
notificacdes, bem como a entrega dos documentos necessarios para instrui-

las, sob pena de arquivamento do pedido.

Como se percebe das informacgdes trazidas, o Oficial
cumpriu e vem cumprindo rigorosamente a disciplina legal e normativa para
processamento do requerimento de usucapido, conforme o rito prescrito
pelo art. 216 da Lei 6.015/73, pelo Provimento 149/2023 do CNJ e pela
Secgao Xll do Capitulo XX das NSCGJSP, ndo se identificando desidia ou
atraso imputavel a Serventia, vez que desautorizada a dispensa do ato de
notificacdo daqueles que possam ser atingidos pela perda da propriedade

do imdvel, inclusive sucessores.

Por fim, e apenas para ressaltar o que foi consignado na
sentenca, as Normas de Servigo ndo estabelecem um prazo certo e definido
para a finalizagcdo do procedimento extrajudicial, e muito embora deva-se
respeitar o principio da razoabilidade na duragcdo do processo?, existem
inumeras variaveis que podem reduzir ou alargar o prazo de tramitacdo do

expediente administrativo.

De todo modo, os esclarecimentos prestados pelo

T Art. 423. Enquanto nao for editada, no @&mbito dos estados e do Distrito Federal, legislagdo especifica acerca da fixagdo
de emolumentos para o procedimento da usucapiao extrajudicial, serdo adotadas as seguintes regras: ...

Paragrafo unico. Diligéncias, reconhecimento de firmas, escrituras declaratérias, notificacdes e atos preparatorios e
instrutérios para a lavratura da ata notarial, certiddes, buscas, averbagdes, notificagdes e editais relacionados ao
processamento do pedido da usucapiao seréo considerados atos auténomos para efeito de cobranga de emolumentos nos
termos da legislacao local, devendo as despesas ser adiantadas pelo requerente.

Z Art. 5°, LXXVIII, CF.
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Registrador demonstram que ndo ha omissédo ou desidia na conducao do
referido procedimento a configurar qualquer falha funcional: as exigéncias
estdo amparadas na disciplina que rege a matéria; ha expressiva
quantidade de notificacbes a serem realizadas; o requerente deixou de

providenciar o recolhimento das despesas e das copias a instruirem os atos.

Nao é questdo que autorize a discricionariedade do Oficial,
tratando-se de dever legal, do qual ndo pode se esquivar, sendo a razao

para a demora no encerramento do procedimento.

No que diz respeito as despesas devidas e ao direito a
gratuidade, conquanto ndo tenham sido discutidas tampouco decididas no
ambito da Corregedoria Permanente, vez que invocadas somente na esfera

recursal, cabe a orientagao.

A doutrina e a jurisprudéncia consagraram o entendimento

de que os emolumentos representam hipotese de taxa, espécie de tributo.

Em virtude da natureza juridica dos emolumentos, eventual
isengcdo somente podera ser veiculada por lei especifica, conforme dispde

expressamente o § 6° do artigo 150 da Constituicdo Federal.

Nao ha previsado de gratuidade na Lei Estadual 11.331/02
acerca de emolumentos relativos ao processamento de usucapido

extrajudicial.

Somente sdo gratuitos os atos assim previstos na referida
lei e aqueles praticados em cumprimento de decisdo judicial expressa sobre

a gratuidade.

O Provimento 149/2023 do Conselho Nacional de Justica

deixou bastante clara a necessidade de previsdo legal especifica para a
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gratuidade de emolumentos no processamento da usucapido extrajudicial,
sob a mesma premissa ja delineada, ou seja, que os emolumentos ostentam
natureza de taxa, cuja isencdo depende de Lei, ndo havendo possibilidade
de dispensa de seu recolhimento no ambito administrativo, sob pena de

ofensa ao principio da legalidade.

Idéntico entendimento foi firmado em relacdo as despesas,
conforme paragrafo unico do art. 423 do Provimento 149/2023, reproduzido

acima (nota 1, rodapé).

E, das inovagdes trazidas com o advento do Novo Cddigo
de Processo Civil, ndo ha qualquer dispositivo especifico sobre a
gratuidade dos emolumentos, sendo o tema abordado, genericamente, no

art. 98, que assim dispde:

"Art. 98: A pessoa natural ou juridica, brasileira ou
estrangeira, com insuficiéncia de recursos para pagar as
custas, as despesas processuais € 0S honorarios
advocaticios tem direito a gratuidade da justica, na forma

da lei.

§ 1° A gratuidade da justica compreende:

(...)

IX - os emolumentos devidos a notarios ou registradores
em decorréncia da pratica de registro, averbagcdo ou
qualquer outro ato notarial necessario a efetivacdo de
decisdo judicial ou a continuidade de processo judicial no

qual o beneficio tenha sido concedido".

Disto decorre que somente em cumprimento de deciséo
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judicial ou para continuidade de processo judicial deverao os registradores e
notarios praticar atos sem depdsito das custas e emolumentos. Ja o artigo
9° 1l, da Lei Estadual 11.331/2003, ao tratar das isengcdes e gratuidade,
prevé que sao gratuitos "os atos praticados em cumprimento de mandados
Judiciais expedidos em favor da parte beneficiaria da justica gratuita, sempre

que assim for expressamente determinado pelo Juizo".

E ndo se esta a dizer que o recorrente ndo € merecedor da
gratuidade; mas apenas que a benesse ndo podera ser formulada

diretamente ao Registrador e tampouco concedida na via administrativa.

O Conselho Nacional de Justica, a propdsito, ja deixou
bastante clara a necessidade de previsdo legal especifica para a

gratuidade de emolumentos no processamento da usucapiao extrajudicial.

Ante o exposto, o parecer que respeitosamente submeto
ao elevado critério de Vossa Exceléncia € no sentido de receber a apelacao
como recurso administrativo e a ele negar provimento.

Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

MARIA ISABEL ROMERO RODRIGUES HENRIQUES
Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 14 de outubro de 2024, faco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Ariane Rossini Costa , Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n° 0031322-92.2024.8.26.0100

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelagao

como recurso administrativo e a ele nego provimento.
Int.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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