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Registro de Iméveis. Pedido de providéncias.
Inconsisténcia em escritura publica de venda e
compra. Fortes indicios de falsidade na

representacao da empresa alienante.

Manutengcao do Oébice de ingresso pela
Corregedoria Permanente, com reconhecimento
da invalidade do titulo e determinagdo de
bloqueio de todas as matriculas em nome da

empresa alienante.

Ato de registro em sentido estrito (ingresso do
negécio de venda e compra). Competéncia do

Conselho Superior da Magistratura.

Medidas administrativas pertinentes a
invalidade do titulo e ao bloqueio de matriculas
que sao da competéncia da Corregedoria Geral

da Justica.

Bloqueio enquanto medida administrativa
excepcional. Inexisténcia de nulidade de pleno
direito em processo registrario. Inteligéncia do

artigo 214 da Lei de Registros Publicos.

Eventual nulidade do titulo com reflexo no

registro que somente podera ser dirimida nas
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vias ordinarias, com garantia de contraditério e

ampla defesa.

Parecer pelo recebimento da apelagdo, no
ambito da competéncia da Corregedoria Geral
da Justica, como recurso administrativo e por
seu provimento, com determinagdao e

observacao.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso interposto por Construtora Dux Ltda,
pessoa juridica representada por Eduardo César Silva Macedo, contra a r.
sentenca de fls. 314/317, proferida pelo MM. Juiz Corregedor Permanente
do Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoas
Juridicas da Comarca de Itanhaém, que julgou procedente pedido de
providéncias e declarou a nulidade do titulo apresentado a registro (escritura
publica de compra e venda lavrada em 19 de agosto de 2022 no Livro 674,
p. 152/154, pelo 1° Tabelido de Notas e de Protesto de Letras e Titulos de
ltanhaém, referente ao imoével objeto da matricula n. 48.322), bem como
tornou definitivo o bloqueio das matriculas em nome da empresa alienante
(prenotacao n. 512.590, de 20/09/2022).

Fé-lo a sentenca tendo em vista que ha evidéncias

documentais sobre a falsidade do negdcio juridico ja que a pessoa juridica
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proprietaria consta na escritura como representada por Eduardo Cesar Silva
Macedo, admitido como soécio em 01/07/2022, conforme anotacdo no
registro da JUCESP. Entretanto, a alteracdo contratual pertinente ao
ingresso deste novo socio foi registrada apds a morte de trés de seus socios
anteriores: Helio, José Rodrigues e Vittorio, falecidos, respectivamente, nos
anos de 1996, 2010 e 1992, sendo que esta assinada por eles. Por tal
motivo e com apoio no artigo 214 da Lei n. 6.015/1973, a escritura publica
foi declarada nula, com bloqueio definitivo das matriculas de imoéveis

registrados em nome da Construtora Dux Ltda (fls. 314/317).

O Oficial formulou o pedido de providéncias ao constar os
indicios de fraude, solicitando que: (i) fosse encaminhado o caso a
autoridade policial para apuragao de eventual crime de falsidade; (ii) fosse
comunicada a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo a possivel fraude
nas alteragcées contratuais de 2022, registradas sob n. 280.793/22-4 e
332.407/22-6; (iii) fosse determinado o bloqueio dos imdveis registrados em
nome da Construtora Dux nos termos do artigo 214, § 3° da Lei n. 6.015/73,
e até que os fatos fossem apurados, com maior publicidade para protecéo
de terceiros; (iv) fosse prorrogada a prenotacao da escritura apresentada

até a conclusao das investigagdes (fls. 01/03).

A parte recorrente sustenta auséncia de irregularidades na
alteracao contratual da empresa, que foi celebrada em 10 de maio de 2018
e registrada perante a JUCESP em 01 de julho de 2022; que Eduardo Cesar
Silva Macedo se tornou, por ela, o unico sécio da empresa; que ha prova
documental sobre a cessao das cotas empresariais pelo sécio Everardo
Vasconcellos a Eduardo Cesar Silva Macedo, com envolvimento do
contador Rafael Brito da Silva na intermediagdo do negdcio; que o socio

Everardo faleceu apenas em 11 de julho de 2022; que o falecimento dos
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antigos socios nao impediu a continuidade da sociedade, ja que Everardo,
como socio remanescente, tinha o direito de admitir novos socios; que, no
ano de 2014, Everardo transferiu a empresa para Rafael Brito da Silva, o
qual intermediou nova transferéncia de Everardo Vasconcellos a Eduardo;
que houve, assim, alteragcao do quadro societario em 2018, com pagamento
por meio de depdsitos bancarios e dacao de veiculos; que houve ma
compreensdao do caso pelo Oficial e por sua filha preposta; que o
falecimento dos socios Helio, José Rodrigues e Vittorio ndo tem o condao de
gerar automaticamente a dissolugdo da sociedade, pois o contrato social
permitia o ingresso, pelo soécio remanescente, de novos sécios e herdeiros;
que Everardo era o socio remanescente e, assim, transmitiu a sociedade a
Eduardo César; que, em que pesem as assinaturas dos demais socios
(mesmo apds o falecimento deles), ndo se pode negar a existéncia de
negaocio juridico valido entre Eduardo Cesar e Everardo Vasconcellos (fls.
323/331).

A Procuradoria de Justica opinou pelo nao provimento do
recurso (fls. 356/357).

E o relatério.

De inicio, cabe observar que o Oficial de Registro de
Imoveis, titular ou interino, possui autonomia, no exercicio de suas
atribuicdes, para recusar titulos que considere contrarios a ordem juridica
nos termos do art. 28 da Lei n° 8.935/1994.

Esta conclusdo se reforga pelo disposto no item 117 do

Cap. XX das Normas de Servico:

“Incumbe ao oficial impedir o registro de titulo que né&o

satisfagca o0s requisitos exigidos pela lei, quer sejam
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consubstanciados em instrumento publico ou particular,

quer em atos judiciais”.

No caso concreto, o pedido de providéncias teve inicio com
a recusa do Oficial de Registro de Imodveis de Itanhaém em proceder ao
registro da escritura publica de venda e compra referente ao imdvel objeto
da matricula n. 48.322 (fls. 04/07), sob o fundamento de indicios de
falsidade contratual (fls. 01/03).

O principal pedido formulado, portanto, diz respeito a ato
de registro em sentido estrito, de modo que o procedimento correto que
deveria ter sido observado é aquele pertinente ao da duvida (artigo 198 da

Lei de Registros Publicos e itens 38 e seguintes das NSCGJ).

Em outros termos, o Oficial deveria ter qualificado o titulo
por completo e emitido nota devolutiva, formulando todas as exigéncias
pertinentes ao registro. Em caso de insurgéncia da parte, duvida deveria ter
sido suscitada e anotada, com remessa do caso a Corregedoria

Permanente.

Esta conclusdo se reforca pela auséncia de base
normativa para a prorrogagdo do prazo de prenotacdo sem qualificagdo

prévia e devolugao com exigéncias.

Por outro lado, tendo em vista que houve comunicacao dos
fatos, ainda que por meio de pedido de providéncias, com analise da

Corregedoria Permanente, possivel revisdo por esta Corregedoria Geral.

Note-se que a parte interessada também se insurge, ainda
que de forma genérica, contra as demais medidas administrativas adotadas

pela Corregedoria Permanente (declaracédo de invalidade do titulo e
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bloqueio de matriculas, o que se da por meio de averbagao), o que confirma

Como necessaria a sua avaliagao nesta oportunidade.

No que diz respeito ao reconhecimento de nulidade da
escritura de venda e compra, a r. sentenga de primeiro grau deve ser

reformada por dois fundamentos.

Pelo primeiro, porque o MM. Juiz em questdo nédo € o
Corregedor Permanente do 1° Tabelionato de Notas da Comarca de
ltanhaém, de modo que nao possui poderes correcionais sobre tal
delegatario (competéncia do MM. Juiz da Vara dos Juizados Especiais da

Comarca).

Pelo segundo, porque o bloqueio previsto no artigo 214 da
Lei de Registros Publicos trata-se de medida administrativa aplicavel apenas

quando se constata nulidade no processo registrario.

Em outros termos, a nulidade de pleno direito a que se
refere o artigo em questdo € aquela decorrente de vicio do procedimento de
registro e ndo de seu ato causal. Ou seja, trata-se de nulidade atinente ao
modo (registro) e ndo ao titulo, sendo certo que nossa legislagao fez opgao

pelo sistema do titulo e do modo.

As nulidades relativas ao titulo atingem o registro de forma
indireta, porquanto o invalidam a partir de seus vicios intrinsecos, tal como
consignado no parecer apresentado pelo Exmo. Des. Vicente de Abreu
Amadei, entdo Juiz Auxiliar desta Corregedoria Geral da Justica, no
Processo CG n°® 249/2006:

‘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
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causal), ou seja, de ordem formal, extrinseca, e, por isso,
suscetivel de ser declarada diretamente em processo
administrativo, independentemente de acgdo judicial. Por
essa razdo, para o seu reconhecimento deve o vicio ser
evidente ao simples exame da face das tabuas registrarias,
sem necessidade de verificagbes outras concernentes ao
titulo, que, se necessarias, afastam o exame na esfera
administrativa, tomando 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: Logo, sem vicio direto e exclusivo do registro, que
apenas por reflexo (indiretamente) pode ser atingido, por
eventual vicio de seu titulo causal, impbe-se reconhecer a
necessidade de acgdo judicial e, dai, a procedéncia do
recurso para afastar o cancelamento decretado nesta

esfera administrativa”.

Assim, ndo ha espaco para, em sede administrativa, ser
declarada a nulidade de ato registral praticado a partir de escritura publica
de venda e compra inquinada de falso e muito menos do negdcio juridico

por ela documentado, ainda que possa haver indicios da fraude perpetrada.

Tal reconhecimento somente podera ocorrer na esfera
jurisdicional com observancia do devido processo legal (contraditério,

participagdo de todos os atingidos).

Em resumo, a falsidade do titulo causal ndo se relaciona
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com 0s principios e normas registrarias, mas diz respeito a nulidade
intrinseca do negdcio juridico em si (artigo 216 da Lei n. 6.015/1973), de

modo que deve ser debatida na via judicial.

Por conseguinte, ndo se justifica também a manutengéao da
determinacao de bloqueio das matriculas de imoveis registrados em nome

da empresa alienante.

Na forma do § 3° do artigo 214 da Lei n. 6.015/73

(destaque nosso):

‘Art. 214. As nulidades de pleno direito do registro, uma
vez provadas, invalidam-no, independentemente de acdo
direta. {(...)

§ 3° Se o juiz entender que a superveniéncia de novos
registros podera causar danos de dificil reparagao
podera determinar de oficio, a qualquer momento,
ainda que sem oitiva das partes, o bloqueio da

matricula do imovel”.

Como ensina Luiz Guilherme Loureiro (destaque também

NOSSO0):

“O bloqueio de matricula é uma criagdo administrativo-
judicial, de natureza acautelatoria, promovida pelo juiz
competente, e que visa a impedir que novas inscricbes
sejam feitas no folio real até que o erro existente em um
registro seja corrigido. Esta providéncia impede que novos
assentamentos sejam exarados com base em registro

viciado, o que poderia gerar, futuramente, a uma situagdo
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juridico-registral de dificil resolugdo e, consequentemente,
insegurancga juridica e surgimento de litigios. Destarte o
bloqueio da matricula constitui medida inserida no
ambito do mecanismo de verificagdo e saneamento de
erro no registro” (Registros Publicos — Teoria e Pratica,
Editora Jus Podium, 102 Edicéo, p. 690/691).

O bloqueio se destina, portanto, a corrigir erro registrario.

Ou seja, a acautelar o interesse publico na regularidade dos assentos.

Por isso mesmo €& que a providéncia se liga,
primordialmente, as irregularidades encontradas diretamente nos atos de
registro (as assim chamadas “nulidades extrinsecas”) e nao a defeitos
encontrados nos fatos juridicos subjacentes (as denominadas “nulidades

intrinsecas”), como sucede no caso em discussao.

Cabera ao Oficial, portanto, manter controle adequado dos
titulos pertinentes a empresa em questdo até que haja esclarecimento
completo dos fatos, os quais ja foram devidamente comunicados as

autoridades competentes (autoridade policial e JUCESP).

Ainda assim, é importante registrar que as evidéncias sao
mesmo fortes no sentido de fraude contratual na medida em que o sdcio
Everardo ndo faleceu em 11 de julho de 2022 como sustenta a parte
apelante (fl. 327).

Da analise de sua certiddo de o6bito (fl. 18), facil perceber
que tal documento foi expedido em 11 de julho de 2022. Entretanto, o ébito
ocorreu em 12 de julho de 2013, como muito bem apontado pelo Ministério

Publico em sua manifestacao de fls. 312/313.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LUCIANA CARONE NUCCI EUGENIO MAHUAD. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005523-85.2022.8.26.0266 e o codigo 1176E08.



fls. 371

PODER JUDICIARIO

" [f——1]
- _
-_ . TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
' CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n® 1005523-85.2022.8.26.0266

Todos os soécios da empresa Construtora Dux Ltda teriam
falecido, portanto, antes de sua transferéncia ao atual socio representante

que assinou o contrato de venda e compra a ser registrado.

Note-se, por fim, que, como houve comunicacao dos fatos
a Corregedoria Permanente e pedido de providéncias cautelares, ainda que
o Oficial ndo tenha adotado o procedimento adequado, ndo se vislumbra

motivo para apuracao de falha funcional.

Diante do exposto, o parecer que respeitosamente
apresento ao elevado critério de Vossa Exceléncia é no sentido de que, nas
matérias de competéncia da Corregedoria Geral da Justi¢ca (invalidade do
titulo e bloqueio das matriculas), a apelacdo seja recebida como recurso

administrativo e de que a ele seja dado provimento para determinagao de:

(a) revogacao da declaragdo de nulidade da escritura
publica de venda e compra lavrada em 19/08/2022 perante o 1° Tabelido de
Notas e de Protesto de Letras e Titulos da Comarca de Itanhaém, com
comunicagdo dos fatos a sua Corregedoria Permanente para eventuais
providéncias pertinentes, inclusive de bloqueio do ato a vista dos indicios de
irregularidade na representagcdo da empresa e de apuragiao de
responsabilidade funcional (falha na lavratura do ato). Processo devera ser
aberto para acompanhamento do caso por esta Corregedoria Geral da

Justica;

(b) desbloqueio das matriculas de imoveis registrados em
nome da Construtora Dux Ltda, com observagao de que cabera ao Oficial
manter sistema de controle adequado para analise de titulos que envolvam

a pessoa juridica em questéo até que haja total esclarecimento dos fatos;

(c) retorno do caso ao Oficial para que qualifique por
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completo o titulo apresentado e tome as medidas cabiveis em caso de
recusa ao registro, na forma da lei.
Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad
Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 23 de outubro de 2024, fago estes autos conclusos ao Doutor FRANCISCO
LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu, Gisele Cristina

Honorato Guimaraes, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n® 1005523-85.2022.8.26.0266

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora da
Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelagcao, nas
matérias de competéncia desta Corregedoria Geral da Justi¢ca (invalidade do
titulo e bloqueio das matriculas), como recurso administrativo e a ele dou

provimento para determinar:

(a) a revogacao da declaragao de nulidade da escritura
publica de venda e compra lavrada em 19/08/2022 perante o 1° Tabelido de
Notas e de Protesto de Letras e Titulos da Comarca de Itanhaém, com
comunicacdo dos fatos a sua Corregedoria Permanente para eventuais
providéncias pertinentes, inclusive de bloqueio do ato a vista dos indicios de
irreqularidade na representacdo da empresa e de apuracdo de

responsabilidade funcional (falha na lavratura do ato). Processo devera ser

Recurso Administrativo n° 1005523-85.2022.8.26.0266
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aberto para acompanhamento do caso por esta Corregedoria Geral da Justica;

(b) o desbloqueio das matriculas de imdveis registrados em
nome da Construtora Dux Ltda, com observacdo de que cabera ao Oficial
manter sistema de controle adequado para analise de titulos que envolvam a

pessoa juridica em questao até que haja total esclarecimento dos fatos;

(c) retorno do caso ao Oficial para que qualifique por completo
o titulo apresentado e tome as medidas cabiveis em caso de recusa ao

registro, na forma da lei.
Int.

Sé&o Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletrénica
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