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L
3 DE FEVEREIRO DE 1874

(07/2026-E)

EMENTA: RECURSO ADMINISTRATIVO. REGULARIZAGAO
FUNDIARIA. CANCELAMENTO DE MATRICULAS. RECURSO
PROVIDO.

l. Caso em Exame

1. Agravo de instrumento, recebido como recurso administrativo,
interposto contra decisdo que determinou o cancelamento de
matriculas imobiliarias abertas em decorréncia de regularizagéo
fundiaria urbana.

Il. Questao em Discussédo

2. A questdo em discussdo consiste na possibilidade de
cancelamento de registros lavrados com base em titulo formalmente
em ordem e a adequacgéao da via administrativa para revisao de atos
que produziram efeitos juridicos consolidados.

lll. Razoes de Decidir

3. O cancelamento de registro na esfera administrativa é cabivel
apenas em casos de vicio extrinseco, como previsto no art. 214 da
Lei de Registros Publicos. 4. Nulidades intrinsecas devem ser
discutidas judicialmente, especialmente quando afetam direitos de
terceiros.

IV. Dispositivo e Tese
5. Recurso administrativo provido.

Tese de julgamento: “1. Cancelamento administrativo de matriculas
sO é possivel em casos de vicio extrinseco. 2. Nulidades intrinsecas
requerem decisao judicial”.

Legislagao Citada:
Lei de Registros Publicos, arts. 214, 216 e 250.
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Leandro de Oliveira Nogueira, Renato Parreira de Barros, Guatymosin Carvalho
Godoy, Reinalma Montalvao e Paula Moreira de Almeida interpuseram agravo de
instrumento contra a r. decisao proferida pelo MM. Juiz Corregedor Permanente do
Oficial de Registro de Iméveis de Cagapava/SP que, nos autos de Pedido de
Providéncias n° 2000012-46.2015.8.26.0101, determinou o cancelamento de 106
(cento e seis) matriculas imobiliarias abertas em decorréncia do procedimento de
regularizacao fundiaria do Nucleo Habitacional Urbano denominado “Loteamento

Portal da Mantiqueira”.

Alegam os recorrentes, em sintese, que referido nucleo
urbano teve origem em parcelamento irregular do solo iniciado no final da década de
1980, objeto de processo judicial que tramitou por muitos anos e deu ensejo a
celebracdo de Termo de Ajustamento de Conduta — TAC intermediado pelo
Ministério Publico, com a participacdo do Municipio de Cagapava e dos responsaveis
originarios pelo parcelamento. Esclarecem que, posteriormente, o nucleo
habitacional foi submetido a procedimento de regularizagao fundiaria desenvolvido
no ambito do Programa Cidade Legal, em parceria entre o Municipio de Cagapava e
o Governo do Estado de Sao Paulo. Como resultado desse procedimento, foi
elaborado levantamento topografico, promovida a individualizagdo das unidades e,
no ano de 2015, abertas 106 (cento e seis) matriculas autbnomas junto ao Oficial de
Registro de Imdveis local, com a devida comunicagdo ao juizo competente e ao
Ministério Publico. Informam que, em 02 de julho de 2015, sobreveio manifestagéao
ministerial expressa, consignando que o loteamento se encontrava regularizado e
que nao havia pendéncias a serem sanadas, razdo pela qual o feito administrativo
foi arquivado por decisdo da entdo Juiza Corregedora Permanente. Contudo,
decorrido longo periodo desde o arquivamento, o procedimento administrativo foi
desarquivado a pedido da viuva meeira do proprietario originario, que passou a
sustentar a necessidade de cancelamento das matriculas abertas em seu nome e de
seu falecido marido, sob o argumento de que a abertura de tais matriculas ocorreu
apods o Obito do titular de dominio e que a sua manutencgao estaria ocasionando 6nus
fiscais indevidos. Esclarecem que, instado a se manifestar, o Municipio de Cacgapava
esclareceu que o procedimento realizado n&o se tratava de aprovacgao de loteamento

nos moldes da Lei n°® 6.766/1979, mas sim de regularizagao fundiaria promovida com
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fundamento na legislagdo especifica entdo vigente, acompanhada da
correspondente Declaragcdo de Conformidade Urbanistica e Ambiental — DCUA,
documento apto a comprovar a regularidade urbanistica do nucleo. Aduzem que, nao
obstante tais esclarecimentos, sobrevieram novas manifestacées da viiva meeira
insistindo no cancelamento das matriculas, o que, ao final, foi deferido, com
repercussao direta sobre a situagéo juridica de inumeros adquirentes e ocupantes
do nucleo habitacional. Irresignados, sustentam a impossibilidade de cancelamento
administrativo de registros regularmente constituidos, a inadequagdo da via
administrativa para revisdo de atos que produziram efeitos juridicos consolidados, a
preclusdo da matéria e a ocorréncia de ofensa ao principio da seguranga juridica,
pugnando pelo acolhimento de suas razdes de inconformismo para reforma da
decisao proferida pelo MM. Juiz Corregedor Permanente da serventia extrajudicial
(fls. 50/64).

Distribuido o recurso ao Egrégio Tribunal de Justiga do
Estado de Sao Paulo, por decisdo monocratica foi reconhecida a natureza
administrativa da controvérsia, razao pela qual o agravo de instrumento nao foi
conhecido, determinando-se a remessa dos autos a Corregedoria-Geral da Justica
com fundamento no art. 246 do Cddigo Judiciario do Estado de Sao Paulo (fls.
06/08).

A Douta Procuradoria de Justica opinou pelo né&o

provimento do recurso (fls. 12/13).
E o relatério.
Opino.

Preliminarmente, observe-se que o0 agravo de
instrumento, por forga do quanto ja decidido (fls. 06/08), deve ser recebido como
recurso administrativo, na forma do art. 246 do Cddigo Judiciario do Estado de Sao

Paulo (Decreto-Lei Estadual Complementar n° 3, de 27 de agosto de 1969).

Como é sabido, o cancelamento de registro na esfera
administrativa tem cabimento apenas nas hipoteses de vicio extrinseco, como

previsto no art. 214 da Lei de Registros Publicos, o qual faz mengao as nulidades de
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pleno direito, isto é, de indole formal e inerentes ao procedimento registral,
reconheciveis a partir da propria tabua registral, sem necessidade de incursdo em
elementos externos ao félio real. Outras nulidades, referentes a possiveis vicios
intrinsecos, devem ser discutidas por meio de propositura de agao judicial, de
natureza contenciosa, nos exatos termos do art. 216 da mesma lei, sobretudo
quando a providéncia alcanga direitos subjetivos de terceiros, como na hipdtese

concreta.
Nas palavras de Narciso Orlandi Neto:

"A nulidade a que se refere o art. 214 da Lei de Registros Publicos é
exclusiva do registro, absolutamente independente do titulo, tanto que,
uma vez declarada, permite que o mesmo titulo seja novamente
registrado. (...) A nulidade que pode ser declarada diretamente
independentemente de agdo, é de direito formal, extrinseca. {...)
Problemas relativos ao consentimento das partes dizem respeito ao
titulo, tanto quanto sua representagdo e a elaboragdo material do
instrumento. (...). Podem afetar o registro, mas obliquamente. S6
podem determinar o cancelamento do registro, em cumprimento de
sentenga que declare a nulidade do titulo e, em conseqiiéncia, do
registro (...)” (in “Retificagdo do Registro de Imdveis”, Ed. Oliveira
Mendes, pp. 183/192).

No caso concreto, € possivel constatar, por meio de
consulta ao site do E. Tribunal de Justiga, que o Pedido de Providéncias que tramitou
perante a Corregedoria Permanente do Oficial de Registro de Imédveis de
Cacapava/SP (Processo n° 2000012-46.2015.8.26.0101) ja se encontra
definitivamente julgado, tendo sido determinado, nos termos da decis&o la proferida,

o arquivamento do feito (fls. 549).

Ademais, depreende-se da certiddo da matricula n°
11.873 do Oficial de Registro de Imoveis de Cagapava (fls. 517/519) que foram
abertas matriculas para os 106 lotes oriundos do processo de regularizagao fundiaria
a que foi submetido o nucleo habitacional denominado “Portal da Mantiqueira”,

observadas as diretrizes trazidas, a época, pela Lei n°® 11.977/2009.
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Corroborando a regularidade da regularizagao fundiaria
implementada no local, manifestou-se o Municipio de Cacgapava/SP a fls. 530/535,
1267/1277 e 1304/1305.

Como se vé, os atos praticados, baseados em titulo
formalmente em ordem, produziram seus efeitos juridicos a partir da publicidade a
terceiros, tornando-se perfeitos e acabados, e seu cancelamento, na eventualidade
de nulidade intrinseca do titulo, ndo pode ser alcangado na via administrativa,
dependendo de autorizagao judicial transitada em julgado, a teor do art. 250, inciso
I, da Lei n® 6.015/73.

Por outro lado, o pretendido cancelamento de um
conjunto expressivo de matriculas decorrentes de regularizagado fundiaria traria
inequivoca repercussao sobre a esfera juridica de ocupantes e adquirentes de boa-

fé, o que nao se pode aceitar.

Importa lembrar, ainda, que o art. 250 da Lei de Registros
Publicos disciplina, em numerus clausus, as hipdteses em que é possivel o
cancelamento: cumprimento de decisdo judicial transitada em julgado (inciso ),
requerimento unanime das partes que participaram do ato (inciso Il), requerimento
do interessado, instruido com documento habil (inciso Ill) e requerimento da Fazenda
Publica, em situagéo legalmente especificada (inciso 1V). A interpretagado conferida
nos precedentes desta Corregedoria-Geral da Justica € de que tais hipdteses
dependem de iniciativa do interessado e pressupdem titulo ou documento habil, ndo
autorizando, por si, cancelamento amplo e unilateral que repercuta sobre a esfera

juridica de terceiros.

Observe-se que a discussao sobre a responsabilidade
tributaria do falecido titular de dominio pelos débitos relacionados as matriculas
abertas em seu nome devera ocorrer na via judicial, ndo servindo de fundamento,

pois, para o pretendido cancelamento.

Mister consignar, por fim, que a regularizagdo da
titularidade dos imoveis descritos nas matriculas em questdo € providéncia que

devera ser providenciada pelos interessados, em sede prépria.
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L
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Diante do exposto, o parecer que submeto a apreciagao
de Vossa Exceléncia € no sentido de dar provimento ao recurso administrativo

interposto.
Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA
Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletrénica
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CONCLUSAO
Em 20 de janeiro de 2026, fago estes autos conclusos a Doutora SILVIA ROCHA,
Excelentissima Corregedora-Geral da Justica. Eu, Vanessa Gomes Caxito,

Escrevente Técnico Judiciario do Gab. 3.1, digitei.

Processo CG n° 2025/65811

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM?. Juiza Assessora
da Corregedoria e, por seus fundamentos, ora adotados, dou provimento ao

recurso administrativo interposto.
Publique-se.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

SILVIA ROCHA
Corregedora-Geral da Justica
Assinatura Eletronica
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