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

Recurse Administrative n°1036748-44.2019.8.26.0100

CONCLUSAQ

Em 10 de janeiro de 2020, conclusos ao Excelentissimo
Senhor Doutor JOSE MARCELO TOSSI SILVA, MM.
Juiz Assessor da Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sdo Paulo.

{Parecer n” 82 /2020 -E)

REGISTRO DE IMOVEIS — Procedimento
Administrativo — Cancelamento da inscricdo de
compromisso de compra e venda e das
averbacdes de posteriores cessdoes — Falsidade
material da escritura publica de compromisso de
compra e venda — Inscricio efetuada no ano de
1961, com ultima cessio do compromisso de
compra e¢ venda averbada no ano de 1962 -
Inexisténcia de vicio no procedimento de registro
por ser a nulidade intrinseca ao titulo causal —
Incompeténcia territorial do Oficial de Registro
de Imoveis para a inscricio do compromisso de
compra e venda que nio pode ser reconhecida
em razdo dos limites de sua circunscri¢cio —
Remessa dos interessados as vias ordinarias —
Recurso néo provido.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

Trata-se de recurso interposto pelos Espolios de
Antdnio Perricelli ¢ Rosa Datolo Perricelli contra r. decisdo que indeferiu
pedido de cancelamento da inscrigdo n® 25.527 do 11° Registro de Imdveis

da Comarca da Capital, relativa ao contrato de compromisso de compra e
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venda do Lote 26 da Quadra K do Loteamento Paraisopolis.

Os recorrentes alegaram, em suma, que a
inscri¢do n® 25.527 do 11° Registro de Imdveis da Comarca da Capital fo1
promovida em 15 de dezembro de 1961. Asseveraram que o imodvel faz
frente para a rua Clementine Brenne, anterior rua Vigésima, ¢ esta
localizado na quadra fiscal 171 do 13° Subdistrito — Butantd. Afirmaram
que na data da inscricdo do compromisso de compra e venda o imdvel era
abrangido pela circunscricdo do 10° Registro de Imdveis da Capital, o que
acarreta nulidade pela incompeténcia territorial do Oficial que a promoveu.
Além disso, o contrato de compromisso de compra € venda ¢ inexistente
porque ndo foi celebrado pelos proprietarios do imovel. Informaram que a
escritura publica de compromisso de compra e venda ¢é materialmente falsa
porque ndo existe no respectivo livro de notas, o que acarreta a nulidade
absoluta do registro e enseja o seu cancelamento, como previsto no art. 221
da Lei n°® 6.015/73. Aduziram que a nulidade absoluta ndo se convalesce
pela prescrigdo. Requereram a reforma da r. decisdo para que a inscrigdo
do compromisso de compra ¢ venda seja cancelada (fls. 148/154).

A douta Procuradoria Geral da Justica opinou

pelo ndo provimento do recurso (fls. 165/168).

Opino.

A inscri¢do n® 25.527 do 11° Registro de Imodveis
da Comarca da Capital, de 15 de dezembro de 1961, diz respeito ao
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contrato de compromisso de compra ¢ venda do imdvel consistente no
Lote 16 da Quadra K do loteamento Paraisdpolis, Morumbi, em que figura
como promitente vendedor Antdnio Perricelli, solteiro, e como

compromissario comprador Leoncio Tinoco Funchal.

A certiddo de fls. 23/25 indica que na data da
inscri¢do o imovel estava situado no 30° Subdistrito — Ibirapuera € que os
direitos do compromissario comprador foram cedidos, sucessivamente,
para Walter Nanni Lopes (Av. 01), Edmundo Paschoal Carlota (Av. 02) e
Alfredo dos Santos (Av. 03), sendo a ultima cessdo averbada na inscri¢do

n°® 25.527 em 04 de julho de 1962.

O Sr. 11° Oficial de Registro de Imdveis
certificou que a area em que situado o imovel também pertenceu a
circunscri¢do do 10° Registro de Imoveis e do 18° Registro de Imoveis,

ambos da Comarca da Capital (fls. 24).

Ao se manifestar sobre o pedido de
cancelamento, o Sr. 11° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca da
Capital esclareceu que o loteamento Paraisdpolis esta localizado nas
divisas das circunscri¢gdes imobilidrias que foram de sua competéncia e,
ainda, do 15° e do 18° Registros de Imodveis da Capital, entendendo
recomendavel a manifestacdo do 15° Registro de Imdveis sobre a eventual

existéncia de registro posterior a inscricio do compromisso de compra ¢
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venda (fls. 43).

Informou, por fim, que o imodvel pertenceu a
circunscri¢do do 11° Registro de Imdveis durante os anos de 07 de outubro
de 1939 e 31 de dezembro de 1971 porque esta localizado na zona
limitrofe do 29° Subdistrito — Santo Amaro e do 30° Subdistrito —
Ibirapuera, o Ultimo integrante da circunscricdo do 15° Registro de Iméveis
(fls. 80).

As informagdes prestadas pelo Sr. 11° Oficial de
Registro de Imodveis demonstram que o Lote 26 da Quadra K do
loteamento Paraisopolis, que € objeto da transcrigdo n° 27.599 do 1°
Registro de Imdveis da Comarca da Capital (fls. 29), estd situado nos
limites das circunscrigdes que pertenceram ao 10° ao 11°, ao 15° ¢ ao 18°
Registros de Imodveis.

A localizagdo nas divisas das circunscri¢des, com
assuncdo de competéncia, ao longo do tempo, por diferentes Oficiais,
justifica as divergéncias sobre a competéncia territorial nas manifestacdes e
certidoes fornecidas pelo 10° (fls. 79), pelo 11° e pelo 18° Oficiais de
Registro de Imoveis (fls. 70 e 79).

Essas divergéncias, ademais, sdo relativas as
competéncias territoriais nos anos de 1961 e 1962, que eram identificadas
com o uso de plantas fisicas, ndo sendo incomum a existéncia de duvidas
quanto aos imdveis limitrofes das diferentes circunscrigdes como ocorre

com os situados na Quadra K do loteamento Paraisdpolis, o que ficou bem
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demonstrado pela planta fiscal juntada as fls. 82.

Desse modo, ndo € possivel reconhecer a
existéncia de nulidade de pleno direito da inscricdo do compromisso de
compra ¢ venda em razdo da suposta incompeténcia territorial do 11°

Oficial de Registro de Iméveis da Capital.

Além disso, sendo a inscrigdo do compromisso
de compra e venda realizada no ano de 1961 e as cessdes averbadas nos
anos de 1962, ndo ha como afastar, de plano, a eventual possibilidade de
transposicdo da inscricdo do compromisso de compra € venda, € de suas
cessOes, para a circunscrigdo 1imobiliaria atualmente competente,

observado o disposto no art. 197 da Lei n® 6.015/73:

"Art. 197 - Quando o titulo anterior estiver registrado em
outro cartorio, o novo titulo sera apresentado juntamente
com certiddo atualizada, comprobatéria do registro anterior,

e da existéncia ou inexisténcia de onus".

Assim porque o paragrafo 5° do art. 214 da Lei n°
6.015/73 autoriza o saneamento do registro, ainda que promovido com
nulidade de pleno direito, quando a nulidade atingir terceiro de boa-f¢ que

tiver preenchido os requisitos para a aquisicdo do dominio pela usucapido
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"§ 5° A nulidade néo sera decretada se atingir terceiro de boa-
fé que ja tiver preenchido as condi¢ées de usucapido do

imovel".

A usucapido ¢ modo originario de aquisigdo de
propriedade imdvel e sua ocorréncia, ou ndo, ¢ matéria cujo

reconhecimento extrapola os limites do procedimento administrativo.

Em decorréncia, a possibilidade de convalidagédo
de registro pela usucapido enseja a remessa dos interessados as vias
ordinarias, pois o procedimento administrativo ndo admite discussdo sobre
existéncia de posse, nem declaracio da aquisi¢do de dominio por

usucapido, mesmo que de forma incidental.

A par da incompeténcia territorial, os requerentes
pretendem o cancelamento da inscrigdo com fundamento na inexisténcia

da escritura publica de compromisso de compra e venda.

O cancelamento do registro por nulidade de

pleno direito € previsto no art. 214 da Lei n°® 6.015/73 que dispde:

"Art. 214 - As nulidades de pleno direito do registro, uma vez
provadas, invalidam-no, independentemente de acio direta.

§ 1° A nulidade sera decretada depois de ouvidos os
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atingidos.
§ 2° Da decisdo tomada no caso do § 1° cabera apelacido ou

agravo conforme o caso (...)".

Porém, a falsidade material da escritura publica
do contrato de compromisso de compra ¢ venda inscrito sob n°® 25.527,
supostamente lavrada em 15 de dezembro de 1941, as fls. 15 do Livro 16
do Tabelido de Notas do Municipio de Planalto, Comarca de Monte
Aprazivel (fls. 23), caracteriza vicio do titulo causal e, portanto, extrinseco

ao procedimento de registro.

Por esse motivo, e apesar da comprovagédo de que
a escritura publica ndo integra o livro de notas (fls. 27), neste caso concreto
o cancelamento depende da declaracdo da nulidade em agdo propria,

jurisdicional, de que participem todos os atingidos.

A nulidade de pleno direito prevista no art. 214
da Lei n° 6.015/73 € a que decorre de vicio quanto aos requisitos do
procedimento de registro, afastam-se desse conceito as nulidades
intrinsecas ao titulo causal que sdo imperceptiveis mediante andlise de seus
aspectos formais e portanto, ndo se inserem no exame de legalidade

realizado por meio da qualificacdo.

Esse entendimento, que se encontra consolidado
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pelos antecedentes administrativos desta Eg. Corregedoria Geral da Justiga,
foi bem sintetizado no r. parecer apresentado pelo MM. Juiz Auxiliar, Dr.
Vicente de Abreu Amadei, no Processo CG n° 249/2006, com o seguinte

teor:

" A nulidade de pleno direito de que cuida o artigo 214 da Lei
n. 6.015/73 é a do proprio registro (ndo a de seu ato causal),
ou seja, de ordem formal, extrinseca, e, por isso, suscetivel de
ser declarada diretamente em processo administrativo,
independentemente de acio judicial.
Por essa razio, para o seu reconhecimento deve o vicio ser
evidente ao simples exame da face das tabuas registrarias,
sem necessidade de verificacées outras concernentes ao
titulo, que, se necessarias, afastam o exame na esfera
administrativa, tornando indispensavel a via jurisdicional
para soldar os elementos intrinsecos.
Nesse sentido, diversos sdo os precedentes da Corregedoria
Geral da Justica, inclusive recentes (Processos CG 825/05,
140/06 e 122/06), cumprindo destacar, ainda, as boas
referéncias que se colhem no parecer referente ao Processo
CG 825/05:

1. Uma, na licdo de Narciso Orlandi Neto: “A nulidade que

pode ser declarada diretamente, independentemente de acdo,

é de direito formal, extrinseca. Ela pode ndo alcancar o

Este documento é copia do original assinado digitalmente por JOSE MARCELO TOSSI SILVA. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https./fesaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036748-44.2019.8.26.0100 e o codigo 1F6450D.



fls. 181

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

Recurse Administrative n°1036748-44.2019.8.26.0100

titulo, que subsiste integro e, em muitos casos, apto a,
novamente, ingressar no registro. O registro é nulo de pleno
direito quando ndo observados os requisitos formais
previstos na lei: 'A chamada nulidade de pleno direito, tal
como prevista no art. 214 da Lei de Registros Publicos, ndo
admite o exame de elementos intrinsecos, que refogem a
atividade qualificadora do oficial registrador. E em ndo
existindo vicio na qualificacdo do titulo, ou no processo de
registro propriamente dito, ndo hd o que corrigir na esfera
administrativa’ (Corregedoria Geral da Justica de Sao
Paulo, parecer do juiz Marcelo Martins Berthe, aprovado
pelo Des. Mdrcio Martins Bonilha, DJE de 22/22/96, parte 1,
p- 37). (..) a nulidade do registro, para ser declarada
autonomamente, sem processo contencioso, deve ser evidente
ao simples exame do registro. Ndo hd outro modo de
interpretar-se o requisito da lei, de que a nulidade deve estar
provada independentemente de acdo direta. Se ndo hd acdo,
ndo hd processo contencioso, ndo hd fase instrutoria, ndo ha
ocasido para produzir-se prova diversa dos elementos que
compoem o proprio registro. A irregularidade formal que
leva a anulacdo deve, pois, ser vistosa, deve ser percebida
visualmente, sem necessidade de exame de outros
documentos ou fatos. (...). Se o registro estd extrinsecamente

perfeito, se foram cumpridas as exigéncias legais relativas
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aos elementos objetivos e subjetivos, ndo hd nulidade do
registro. Por mais que seja evidente a irregularidade do
titulo, a causa de anulabilidade, sempre serd necessdria a
declaracdo em processo contencioso movido contra aquele a
quem o registro aproveita (...)” - (Retificacdo do Registro de
Imoveis. Sao Paulo: Oliveira Mendes, 1997, p. 185-186 e
196);

2. Outra, em parecer da lavra do Meritissimo Juiz Auxiliar
Marcelo Fortes Barbosa Filho, no Proc. CG 2.341/96:
“Esta Corregedoria Geral, conforme entendimento
consolidado firmemente a partir do decidido no Proc. CG
203/81 (Decisoes Administrativas da Corregedoria Geral da
Justica do Estado de Sdo Paulo, 1981/1982, Sao Paulo: RT,
1982, p. 74 et seq.), tem reiterado que as hipoteses de
incidéncia do art. 214 da Lei 6.015/73, com lastro no qual
podem os orgdos censores (as Corregedorias Permanentes e
a Corregedoria Geral da Justica) ordenar cancelamentos ou
bloqueios, como medidas saneatorias, se limitam as de
nulidade atinente, direta e exclusivamente, ao ato de
registro, o que so ocorre quando se identifica desrespeito as
normas e aos principios norteadores da atividade do
registrador. A propria Lei 6.015/73, ao distinguir outras
hipdteses, previstas no art. 216, faz uma clara delimitacgdo.

As nulidades relativas ao registro ndo se confundem com
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aquelas relativas ao titulo que da origem a um registro,
servindo como sua causa, ou seja, seu fundamento juridico,
e ¢é imprescindivel o acionamento da tutela jurisdicional,
para sanear vicio relativo ao ato juridico lato sensu,
correspondente a causa O reconhecimento administrativo de
todas as espécies de nulidade resta, portanto, impossibilitado.
Os vicios registrais, e apenas estes, podem autorizar a
atuacdo dos orgdos censores e a assuncdo de medidas
saneatorias, capazes de atingir o ato administrativo de
registro. Os demais vicios deverdo ser conhecidos em sede de
jurisdic@o contenciosa.” (Decisoes Administrativas da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo —
1996. Sao Paulo: RT, 1997, ementa 27).
Outrossim, no passado, em parecer emitido no Processo CG
292/91, ja teci longas consideracdes em torno da inteligéncia
do artigo 214 da Lei de Registros Publicos, com
interpretacdo gramatical, sistematica, historica e teleologica
da norma juridica em foco, bem como vasto lastro de
jurisprudéncia administrativa e jurisdicional (esta, alids, do
Egrégio Supremo Tribunal Federal: RE 90.530/RJ, RTJ
94/345-347), com igual conclusio que obsta o cancelamento
administrativo de registro imobilidrio por falsidade de seu
titulo causal, a qual me reporto, pedindo vénia para

dispensar a reproducio da argumentacio (cf. Decisoes
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Administrativas da Corregedoria Geral da Justica do Estado de
Sdo Paulo 1992. Sao Paulo: RT, 1997, ementa 93).
Oportuno consignar, ainda, que o caput do artigo 214 da Lei

(V]

n° 6.105/73 (fundamento legal para o cancelamento
administrativo de registro) nio sofreu alteracio normativa
alguma, inclusive pela Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004,
que apenas lhe acresceu paragrafos, sem alterar a substancia
da hipdtese justificadora do cancelamento administrativo:

'nulidade de pleno direito do registro'".

Miguel Maria de Serpa Lopes, de igual modo,
esclarece que as nulidades de pleno direito que podem ser declaradas
independente de acdo direta sdo: “as inerentes ao proprio registro,
independentemente do titulo” (7ratado dos registros publicos, 6* ed.,

Brasilia: Brasilia Juridica, 1997. v. 4, pag. 327).

A inexisténcia da escritura publica, ou do
negdcio juridico, ndo equivale a inexisténcia da certiddo escritura publica

que, embora materialmente falsa, foi levada a registro.

A inscri¢do do compromisso de compra e venda
¢ as suas averbagdes, feitas ha mais de cinquenta e cinco anos, produziram
efeitos em relacdo aos adquirentes e terceiros, ainda que promovida a partir

de titulo elaborado com falsidade material, de forma a também impedir o
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cancelamento na via extrajudicial.

Por fim, também neste ponto prevalecera o
disposto no paragrafo 5° do art. 214 da Lei n®° 6.015/73 se em
procedimento proprio, jurisdicional, for demonstrado que o adquirente,
embora por compra feita a non domino, preencheu, posteriormente, os

requisitos para a usucapido do imovel.

Ante o exposto, o parecer que submeto ao
elevado critério de Vossa Exceléncia ¢ no sentido de negar provimento ao
recurso.

Sub censura.

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2020.

José Marcelo Tossi Silva

Juiz Assessor da Corregedoria
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CONCLUSAO

Em 13 de janeiro de 2020, conclusos ao Excelentissimo
Senhor Desembargador RICARDO ANAFE, DD.
Corregedor Geral da Justica do Estado de Sao Paulo.

Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor da
Corregedoria, por seus fundamentos que adoto, e nego

provimento ao recurso.

Oportunamente, remetam-se os autos a Vara de

origem.

Intimem-se.

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2020.

RICARDO ANAFE
Corregedor Geral da Justica

Assinatura EletrOonica

Este documento é copia do original assinado digitalmente por RICARDO MAIR ANAFE. Para acessar os autos processuais, acesse o site
https.//esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036748-44.2019.8.26.0100 e o codigo 1F62B39.



