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EMENTA: APELAGAO CIVEL. REGISTRO PUBLICO. SUSCITACAO DE DUVIDA. PROCEDIMENTO DE
ESTREMACAO DE IMOVEIS. CONDOMINIO PRO DIVISO. IMPUGNACAO DO CONFRONTANTE.
QUESTIONAMENTO EM TORNO DA PROPRIEDADE. APRECIACAO DO TEMA NA VIA ORDINARIA.
NECESSIDADE. PROCEDENCIA DA DUVIDA. MANUTENCAO DA SENTENCA. IMPROVIMENTO DO RECURSO.
- Por imperativo legal (art. 213, 86°, da Lei n° 6.015/73), se, em procedimento de estremacao de iméveis, o
confrontante impugna demarcacdes que afetam seu direito de propriedade, deve a matéria ser remetida as vias
ordinarias, motivo por que incabivel sua analise em Suscitacdo de Duvida, procedimento que ostenta natureza
administrativa.

APELACAO CIVEL N° 1.0000.23.192561-1/001 - COMARCA DE CORINTO - APELANTE(S): DELMIRA VITORIA DE
OLIVEIRA - APELADO(A)(S): CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE CORINTO - INTERESSADO(A)S:
ANTONIO SOARES DE OLIVEIRA

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 162 Camara Civel Especializada do Tribunal de Justica do Estado de Minas
Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. JOSE MARCOS RODRIGUES VIEIRA
RELATOR

DES. JOSE MARCOS RODRIGUES VIEIRA (RELATOR)
VOTO

Trata-se de Apelacao Civel interposta por Delmira Vitéria de Oliveira da sentenca (DE-08) pela qual o Juizo da
Vara Unica da Comarca de Corinto - MG, julgou procedente a Suscitagido de Duvida apresentada pela Oficiala do
Cartério de Registro de Imoveis da referida Serventia.

Em razdes recursais (DE-11), narra a Apelante ter dado azo a instauracao de procedimento cartorario de
estremacao de area, com base no qual pretendia o desfazimento de condominio de fato originalmente constituido, ao
argumento de que seria legitima proprietaria de fracdes ideais do imével denominado "Fazenda Capédo da Rocha",
situado em Corinto - MG.

Prossegue, para dizer que o confinante Sr. Antbnio Soares de Oliveira e sua esposa se recusaram a assinar
documento pertinente a escritura publica de estremacéo, sob alegacdo de que as demarcacgdes feitas por cerca ndo
correspondem a area registrada na escritura publica.

Alega que o argumento apresentado pelo confrontante carece de comprovacdo minima documental, em especial
porgue 'as metragens e medi¢cdes constantes da escritura publica de estremacéo sao inferiores aos nimeros
constantes das matriculas originarias', de modo que néo Ihe ocorreria qualquer prejuizo na lavratura da escritura
publica.

Afirma que o confrontante e sua esposa jamais teriam apresentado ‘qualquer discordancia ou divergéncia (pelos
meios judiciais ou cartorarios) sobre questdes de 'cerca’, ou diferencas de medicdo/demarcacdo para fins de
retificacao de &rea’, pelo que incorrem em preclusao e ma-fé. Salienta, ainda, que a suposta divergéncia de medicao
de propriedade levantada pelo Confrontante e sua esposa é incompativel com o procedimento de estremacéo.

Assevera, assim, que 'todos os requisitos objetivos e subjetivos para elaboragdo da escritura publica de
estremacdo foram extrinsecamente cumpridos, ndo havendo qualquer erro ou infracdo legal capaz de
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anular ou trazer nulidade ao documento ou a intencao'.

Com tais termos, pugna pelo provimento do recurso, para que seja julgada improcedente a Duvida suscitada.

Sem contrarrazdes.

Parecer da PGJ (DE-19), em que o |. Procurador de Justica Luciano Franca da Silveira Janior opina pelo
improvimento do recurso. A seu sentir, 'o cotejo e a aprecia¢@o da subjetividade do mével impugnante, e mesmo a
controvérsia sobre os contornos pretendidos pela delimitagdo da area, reclamam procedimento em contraditorio
diverso das bitolas estreitas da divida'.

E o Relatdrio. Passo a decidir.

Conheco do recurso, presentes o0s pressupostos de admissibilidade.

Conforme relatado, narram os autos que a parte apelante pretendera, na via extrajudicial, procedimento de
estremacédo de iméveis de sua propriedade, os quais se encontram em condominio pro diviso. Em virtude de
impugnacédo apresentada pelo Confinante da area, a Oficiala rejeitara o requerimento formulado e suscitou a Davida
em espeque.

Sabe-se que o procedimento de dlvida esta alicercado nos arts. 198 a 204 da Lei 6.015/73. Os autos revelam a
existéncia de interpretacdo divergente da Lei de Registros Publicos entre o Registrador e a parte apelante.

Acerca do tema, leciona MARTHA EL DEBS, 'a duvida consiste no procedimento administrativo competente para
dirimir dissenso entre o usuario do servico e o registrador' (Legislacdo Notarial e de Registros Publicos: Comentada,
Artigo por Artigo, 52 ed., S&o Paulo: Juspodivm, 2021, p. 913).

Nas palavras de LUIZ GUILHERME LOUREIRO:

Duvida é o procedimento administrativo por meio do qual o apresentante de um titulo registral, ndo se conformando
com as exigéncias formuladas pelo registrador ou com a deciséo que desde logo negue o registro, requer ao juiz
competente para que este, apds proceder a requalificacdo do documento, determine que este tenha acesso ao félio
real. Na duvida, objetiva-se tdo somente examinar a registrabilidade do titulo: somente se admite a ddvida quando se
tratar de registro em sentido estrito. ("Registros Publicos: teoria e préatica", 112 ed., Salvador: Juspodivm, 2021, p.
738).

Relativamente ao procedimento extrajudicial de estremacéo, assim dispde o art. 213, §82° a 6°, da Lei n°®
6.015/73:

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacao:
(...)

82° Se a planta ndo contiver a assinatura de algum confrontante, este sera notificado pelo Oficial de Registro de
Imoéveis competente, a requerimento do interessado, para se manifestar em quinze dias, promovendo-se a notificagao
pessoalmente ou pelo correio, com aviso de recebimento, ou, ainda, por solicitacdo do Oficial de Registro de Imdveis,
pelo Oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situa¢do do imoével ou do domicilio de quem deva
recebé-la.

83° A notificagéo sera dirigida ao endereco do confrontante constante do Registro de Iméveis, podendo ser dirigida
ao proprio imével contiguo ou aquele fornecido pelo requerente; nao sendo encontrado o confrontante ou estando em
lugar incerto e ndo sabido, tal fato sera certificado pelo oficial encarregado da diligéncia, promovendo-se a notificacédo
do confrontante mediante edital, com o mesmo prazo fixado no 8§ 20, publicado por duas vezes em jornal local de
grande circulacao.

84° Presumir-se-a a anuéncia do confrontante que deixar de apresentar impugnagao no prazo da notificagdo.

85° Findo o prazo sem impugnacéo, o oficial averbara a retificagdo requerida; se houver impugnacdo fundamentada
por parte de algum confrontante, o oficial intimara o requerente e o profissional que houver assinado a planta e o
memorial a fim de que, no prazo de cinco dias, se manifestem sobre a impugnacao.

86° Havendo impugnacéo e se as partes ndo tiverem formalizado transacao amigavel para solucionéa-la, o oficial
remetera o processo ao juiz competente, que decidira de plano ou apoés instru¢cdo sumaria, salvo se a controvérsia
versar sobre o direito de propriedade de alguma das partes, hipétese em que remeterd o interessado para as vias
ordinérias.

De seu turno, prescrevem os arts. 1.149 e 1.150 do Provimento Conjunto 93/2020 (Cddigo de Normas dos
Servicos Notariais e de Registro da Corregedoria-Geral de Justica do Estado de Minas Gerais) sobre o procedimento
extrajudicial de estremacao de iméveis em condominio de fato:

Art. 1.149. Nas circunscri¢cdes imobiliarias possuidoras de condominios pro diviso que apresentem situacao
consolidada e localizada, a regularizacao de fragBes com abertura de matricula autbnoma, respeitada a fragdo minima
de parcelamento de imoével rural ou a &rea minima de lote urbano, tanto na area
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a ser estremada quanto na remanescente, sera feita com a anuéncia dos confrontantes das parcelas a serem
individualizadas.

81° A identificac@o do imovel a se regularizar obedecera ao disposto nos arts. 176, Il, 3, e 225 da Lei n° 6.015, de
1973.

§2° A posse do proprietério sobre a parcela pro diviso a estremar deve contar, no minimo, 5 (cinco) anos, permitida a
soma do tempo de posse dos proprietarios anteriores.

§3° Para comprovacgao do prazo de posse localizada, sera suficiente a declara¢do do proprietario, corroborada pelos
confrontantes.

84° Admite-se a estremecdao requerida por titular de fracéo ideal ndo registrada, desde que sejam apresentados ao
Tabelionato de Notas o titulo de propriedade da fracéo ideal objeto da estremacéo, bem como a certidao de registro
do im6vel em nome do transmitente.

85° Na hipétese do § 4° deste artigo, deve ser feito o registro do titulo aquisitivo, conjuntamente com a estremacao.

Art. 1.150. A instrumentalizacéo do ato para fins de localizagdo da parcela pro diviso sera feita necessariamente por
escritura publica de estremacao.

§1° E obrigatdria a intervengdo na escritura publica de todos os confrontantes da gleba a localizar, sejam eles
conddéminos ou ndo na area maior.

§2° Considera-se confrontante, para fins de estremacao, o titular de direito real ou o ocupante, a qualquer titulo, da
area lindeira a fracdo demarcada, integrante ou ndo do condominio da &rea maior.

§3° No caso de falecimento de alguma das partes que deve figurar na escritura, comparecera em seu lugar o
inventariante.

§4° Nao serd obrigatdria a participagéo do Municipio, Estado ou Unido, ou de seus 6rgaos representativos, nos casos
em que a parcela a ser localizada fizer divisa com bens publicos de uso comum do povo, tais como vias publicas,
estradas, ruas, travessas e rios navegaveis, exigindo-se apenas declaragdo do responséavel técnico de que a medigdo
respeitou plenamente as divisas com as areas e faixas de dominio de iméveis publicos.

§5° A anuéncia do ente publico, quando necessaria, podera ser dada na planta, memorial, por meio de carta de
anuéncia ou qualquer outro documento inequivoco.

86° Na impossibilidade de obtencdo da anuéncia de qualquer dos confrontantes, a escritura devera conter essa
circunstancia e o particular ou ente publico sera notificado pelo oficial de registro a manifestar-se, no prazo de 15
(quinze) dias, seguindo-se o procedimento previsto no art. 213, 88 2° a 6°, da Lei n® 6.015, de 1973.

Do que se infere do panorama normativo trazido a lume, dentre os diversos requisitos exigidos para estremacao e
consectaria regularizacao extrajudicial de condominio pro diviso, estd a necessidade de anuéncia de todos os
respectivos confinantes.

Delineada a premissa, comungo da linha de entendimento externada na sentenca, eis que o procedimento de
estremacao da area da Apelante encontra resisténcia de seu Confinante, Sr. Antdnio Soares de Oliveira, e esposa, 0s
quais questionam as demarcacdes constantes da escritura puiblica de estremacao. A insurgéncia do Confinante e sua
esposa ancora-se na ideia de que a estremacéo, se levada a efeito, acabaria por invadir parcela de sua propriedade.

Se a tese do confinante de fato procede ou néo, ou se, conforme alegado nas razdes recursais, existiria alguma
precluséo (venire contra factum proprium) ou ma-fé, por imperativo legal (Art. 213, 86°, da Lei 6.015/1973), cuida-se
de assunto pertinente as vias ordinarias. Com efeito, seu contetdo, por envolver "direito de propriedade de alguma
das partes", impede o conhecimento da matéria na estreita via da Suscitacdo de Duvida, cuja procedimento, ao largo
de maiores considerac¢des doutrinarias, ostenta natureza administrativa.

Na mesma linha, a propésito, a orientacao jurisprudencial da 162 Camara Civel Especializada:

EMENTA: JURISDICAO VOLUNTARIA - SUSCITACAO DE DUVIDA - RETIFICACAO DE AREA DE IMOVEL RURAL
- IMPUGNACAO FUNDAMENTADA - CONTROVERSIA SOBRE O DIREITO DE PROPRIEDADE - VIAS
ORDINARIAS. A jurisdicéo na retificacio de area € de natureza administrativa (voluntaria) e, tratando-se de processo
desta natureza, via de regra, ndo ha lugar para a existéncia de litigio, admitindo-se, excepcionalmente, transacao
entre os interessados objetivando extinguir relac6es juridicas (obrigacdes) controvertidas, por meio de concessdes
mutuas. Se a tutela jurisdicional reclamada foi objeto de impugnacédo fundamentada, cuja controvérsia discute direito
de propriedade de terceiros interessados, o pedido retificatério torna-se invidvel, o que acarreta a remessa das partes
interessadas as vias ordinarias.

(TIMG - Apelacéo Civel 1.0000.23.104706-9/001, Rel. Des. Gilson Soares Lemes, 162 Camara Civel Especializada, j.
19/07/2023, publ. 21/07/2023).
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Desta forma, age conforme o ordenamento patrio a Oficiala, ao deixar de proceder ao registro da estremacgéao
extrajudicial.

Ante 0 exposto, nego provimento ao recurso.

Custas recursais, pela Apelante.

DES. GILSON SOARES LEMES - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. MARCOS HENRIQUE CALDEIRA BRANT - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO."



