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EMENTA: Direito Registral. Recurso Administrativo.

Nulidade de Registro. Recurso improvido.

|. Caso em Exame

1. Recurso administrativo interposto contra sentenca
que rejeitou pedido de cancelamento de registros e
averbacgdes na matricula de varios imoveis. A recorrente
alega nulidade de pleno direito dos registros devido a
defeito na representacdo da pessoa juridica em
procuragcdo, em contrariedade a clausula do contrato
social, a servir para a lavratura de escrituras publicas

que deram origem aos registros impugnados.

Il. Questao em Discussao

2. A questédo em discusséo consiste em determinar se a
nulidade dos registros pode ser reconhecida
administrativamente ou se requer acao de natureza

jurisdicional e contenciosa.

lll. Razoes de Decidir

3. A nulidade de pleno direito do registro, conforme art.
214 da Lei n° 6.015/73, refere-se apenas a vicios
formais do préprio registro, ndo abrangendo nulidades
intrinsecas ao titulo causal. 4. A via administrativa nao
permite o0 exame do conteudo do ato negocial, que deve
ser feito na esfera jurisdicional, garantindo contraditério

e ampla defesa.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.
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Tese de julgamento: "1. A nulidade de pleno direito apta
a ser reconhecida administrativamente é apenas a do
préprio registro, de ordem formal. 2. Questdes relativas
ao titulo causal devem ser resolvidas por meio de

demanda de natureza jurisdicional”.

Legislacao Citada:
- Lei n° 6.015/73, arts. 214, §1°, 216 e 252.
- Cédigo Civil, arts. 215 e 217.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso administrativo interposto por Genea
Incorporadora e Construtora Ltda em face da r. sentenga de fls. 957/964,
proferida pela MM? Juiza Corregedora Permanente do 11° Oficial de Registro
de Imoveis da Capital, que, em pedido de providéncias, rejeitou requerimento
para cancelamento de atos de registro e de averbagdo praticados nas
matriculas n°s. 349.414, 349.379 e 349.380 daquela serventia, por entender
nao configurada a nulidade de pleno direito passivel de ser reconhecida na

via administrativa.

A recorrente busca a reforma da sentencga, sustentando que
as nulidades estdo comprovadas e podem ser reconhecidas de pleno direito,
sem necessidade de remessa as vias ordinarias. Destacou que diante da
retirada e transferéncia das cotas sociais, o capital social da Vila Morumby
Empreendimentos e Construcao Ltda restou distribuido com 50% para cada
uma das sécias, ou seja, Genea Incorporadora e Construtora Ltda e Triunph
Operacional e Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Acrescentou que na

clausula oitava da referida alteracdo restou estipulado que a administracéo
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da sociedade seria exercida por Raphael Korall Horn, Alain Korall Horn, Ang
Bun Pit, Ang Sem Hoo e Paul Marcius Ang, conjuntamente, em caso de
faléncia ou dissolugao, a sociedade sera administrada por Alain Korall Horn e
Paul Marcius Ang. Nao obstante, os instrumentos levados ao registro e
averbagao nao observaram os termos previstos no contrato social referentes
a representacdo da pessoa juridica, eis que a procuragdo nao foi assinada
pelos representantes das duas soécias, o que caracteriza defeito na
representagcao. Deste modo, sustentando violagao aos artigos 104, | e 1.014
do Cédigo Civil e tratando-se de vicio extrinsico, requer o reconhecimento da
nulidade de pleno direito do registro, com fundamento no art. 214, §1° da Lei
n°® 6.015/73 (fls. 973/979).

A Douta Procuradoria Geral de Justica opinou pelo

improvimento do recurso (fls. 1111/1114).
E o relatério.
Passo a opinar.

O recurso nao merece provimento, correto o desfecho dado
pela MM? Juiza Corregedora Permanente quanto aos requerimentos

formulados pela recorrente.

De acordo com os autos, a recorrente apresentou ao Juizo
da Corregedoria Permanente "pedido de providéncia com pedido cautelar de
bloqueio de matriculas", ao fundamento de irregularidade e vicio na
procuracao lavrada pelo 13° Cartério de Notas de Sao Paulo, livro 4623,
pagina 021, pelo prazo de um ano, outorgada pela Vila Morumby
Empreendimentos e Construgcdo Ltda, nomeando como procuradores Ciro
dos Santos Andrade e Sandra Gomes da Silva Ferrassini, bem ainda nos

instrumentos firmados para celebracdo de diversos negdcios juridicos

Este documento é cépia 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 1201549-98.2024.8.26.0100 e o cdodigo 1453278.



fls. 1119

s PODER JUDICIARIO
: o T o TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
- ,b -1 CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

Recurso Administrativo n° 1201549-98.2024.8.26.0100

praticados nas matriculas n°s. 349.414, 349.379 e 349.380, com lastro na
referida procuracgéo, requerendo, em razao disso, a nulidade dos registros e

averbacgdes descritas na parte final do pedido inicial.

Segundo a recorrente, a nulidade esta caracterizada por
violacao aos termos da clausula 82 da 22 alteracao do contrato social da Vila
Morumby Empreendimentos e Constru¢édo Ltda, segundo a qual a
administracdo da sociedade seria exercida por Alain Korall Horn e Paul

Marcius Ang.

Na procuragdo em questdo, ao contrario disso, a Vila
Morumby esteve representada somente por Alain Korall Horn, o que, para a
recorrente, configura nitido defeito de representagdo a merecer o
reconhecimento da nulidade, em razdo da falta de poderes do signatario dos

contratos de compra e venda levados ao fdlio real.
Pois bem.

Em que pesem os argumentos deduzidos, no plano
registrario ndo se verifica qualquer erro evidente que possa causar a

nulidade de pleno direito.

A partir dos fundamentos de fato e de direito apresentados,
a recorrente formulou sua pretensao por meio de acido processada no ambito
da Corregedoria Permanente, e nédo pela via jurisdicional contenciosa. N&o
houve contraditério, nem ampla defesa, tampouco aplicada a disciplina do

Cddigo de Processo Civil.

Deste modo, se ocorreu vicio nos negocios juridicos
celebrados pelos representantes legais da Vila Morumby Empreendimentos
e Construgao Ltda, a arguicdo de nulidade devera ser intentada por meio de

acao judicial propria em que serao assegurados os principios constitucionais
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do contraditério e o da ampla defesa, ndo comportando tal julgamento na

seara administrativa.

Aqui o ponto essencial para o deslinde do feito e que
justifica a manutencdo da sentenca langada pela MM? Juiza Corregedora

Permanente.

A via administrativa eleita, buscando a nulidade do registro
e bloqueio das matriculas, é inadequada, pois a nulidade que fundamenta o
requerimento € intrinseca, isto €, dos titulos que deram origem ao registro, o

que demanda ser reconhecida em regular processo contencioso.

E verdade que a recorrente defende que a procuracdo é
nula de pleno direito e o cancelamento pode ser feito em procedimento

administrativo, nos termos do art. 214, da Lei n® 6.015/73.
Nao tem razao, entretanto.

A escritura publica de procuracido e a certidao expedida
pelo Tabelido de Notas sao dotadas de fé publica e, por isso, delas decorrem
a presuncéao de que foram outorgadas em conformidade ao previsto nos arts.
215 e 217 do Cadigo Civil:

"Art. 215. A escritura publica, lavrada em notas de tabeligo,

€ documento dotado de fé publica, fazendo prova plena.

(...)

Art. 217. Terdo a mesma forca probante os traslados e as

certidées, extraidos por tabelido ou oficial de reqistro, de

instrumentos ou documentos lancados em suas notas"”.

(grifei)
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No caso em exame, 0 registro nao € nulo por defeito
préprio. Seu exame nao indica nenhuma irregularidade, porque atendidos
todos os requisitos legais em sua escrituragao. Ele pode ser cancelado, mas
em consequéncia da declaragao da nulidade do negdcio juridico que lhe deu
causa. Pode-se dizer que, nesta hipotese, o cancelamento € simples
execucdo de sentenca. A nulidade a que se refere o art. 214 da Lei n°
6.015/73 nao é essa, obliqua ou indireta. A nulidade prevista no art. 214 é
exclusiva do registro, absolutamente independente do titulo, tanto que, uma
vez declarada, permite que o mesmo titulo seja novamente registrado: se,
cancelado o registro, subsistirem o titulo e os direitos dele decorrentes,
podera o credor promover novo registro, o qual s6 produzira efeitos a partir

da nova data.
De acordo com o disposto no art. 214 da Lei n® 6.015/73:

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

direta".

O conceito de nulidade de pleno direito que decorre do
texto legal, ao contrario do alegado, ndo abrange qualquer nulidade, mas
apenas aquelas que dizem respeito ao préprio registro, afastadas, portanto,
aquelas intrinsecas ao titulo causal, que sdo imperceptiveis mediante analise
de seus aspectos formais e que ndo se inserem no exame de legalidade

realizado por meio da qualificagao registral.

Desta maneira, na esfera administrativa, somente podera
ser declarada nulidade caso seja constatado vicio formal no assento

registrario.

O elenco de nulidades absolutas de que pode padecer
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oregistrotem a mesma dimensao dos requisitos que presidem sua
elaboracdo. Se o registro nao atende ao principio da continuidade, é nulo de
pleno direito. E nulo de pleno direito o registro que ndo se subordina a outro,
que nao é sequéncia de um anterior. S6 pode alienar ou ceder quem
adquiriu; s6 pode ser onerado o direito de quem aparece no registro como
seu titular. Assim, € nulo o registro da penhora de bem que nao esta
registrado em nome do devedor, como também o registro da arrematagao de
imoével cujo titular, de acordo com o registro, ndo € pessoa que, na execugao,
aparece como devedora. Registros que nao observam a continuidade, vale
repetir, sdo nulos de pleno direito. O juiz ndo examinou o titulo enquanto
instrumento, o que lhe era vedado, mas o titulo causal da transmissdo da

propriedade.

Em casos como o dos autos, aplica-se o artigo 216 da Lei
dos Registros Publicos, que remete a via jurisdicional o exame de eventual
invalidade dos titulos para, s6 entdo, se obter repercussao sobre o registro.
As hipoteses previstas no dispositivo devem decorrer de sentenca prolatada
em processo ordinario, isto €, a anulagao deve decorrer de acao de anulagao
ou de declaragdo de nulidade de ato juridico, de onde partira a ordem
judicial, transitada em julgado, eficaz para o cancelamento dos registros

indicados e de todos os demais atos praticados.

Portanto, quando a recorrente sustenta que os registros
impugnados derivam de titulos nulos, produzidos a partir de procuragao
irregular, outorgada por falha de representacao da pessoa juridica, a questao
evidentemente encerra discussdo quanto ao conteudo do titulo, a exigir

regular processo jurisdicional contencioso.

Consequentemente, afastada a nulidade de pleno direito e

reconhecida a necessidade de buscar-se o socorro na via jurisdicional, em
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que se possa nao apenas resolver a questao da nulidade dos assentos, mas

também decidir acerca da consequéncia dominial dai porventura resultante,

nao ha lugar para o bloqueio da matricula, vez que o bloqueio n&o se presta

a acautelar, de modo eminente e principal, o direito dos particulares, e sim,

antes e sobretudo, o interesse publico na regularidade dos assentos, de

modo que, até que se demonstre de modo diverso na esfera contenciosa, os

registros gozam de presuncao de validade e legalidade (artigo 252 da Lei n°

6.015/73).

Na licdo de Narciso Orlandi:

"A nulidade a que se refere o art. 214 da Lei de Registros
Publicos € 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 acgéo, é de direito formal, extrinseca.
Ela n&do pode alcancgar o titulo, que subsiste integro e, em
muitos €asos, apto a, novamente, ingressar no
registro . Problemas relativos ao consentimento das partes,
diz respeito ao titulo, tanto quanto sua representacdo
e a elaboracdo material do instrumento. Assim, se houve
fraude, se a assinatura do transmitente foi falsificada,
se o instrumento publico ndo consta dos livros de nenhum
notario, se a procuragdo que serviu na representacdo de
uma das parles é falsa, se o consentimento do alienante foi
obtido com violéncia, sao todos problemas
atinentes ao titulo. Podem afetar o registro, mas
obliquamente. S6 podem determinar o cancelamento do

registro, em cumprimento de sentenca que
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declare a nulidade do titulo e, em consequéncia,
do registro ..." (Narciso Orlandi Neto, in Retificagcao
do Registro de Imédveis, Ed. Oliveira Mendes, pag.
183/192).

Na via administrativa, propria do Juizo da Corregedoria
Permanente, ndo se confere possibilidade de examinar o conteudo do ato
negocial, que s6 pode ser feita na esfera jurisdicional. Nessa ultima, é que,
respeitado o devido processo legal e o contraditério pleno, com a
participagcao de todos aqueles atingidos pela nulidade, sera possivel analisar

eventual vicio intrinseco, como o € o vicio da procuragéo.

No mais, e apenas a titulo de orientagao, nada impede que,
na via jurisdicional contenciosa adequada, a recorrente venha assegurar a
efetividade de suas alegagdes com o requerimento de tutela antecipada ou
tutela de urgéncia para bloqueio das matriculas, nas formas autorizadas pelo

Cddigo de Processo Civil.
Dai a manutencgao da sentenca.

Ante o exposto, o parecer que respeitosamente submeto ao
elevado critério de Vossa Exceléncia € no sentido de negar provimento ao

recurso, mantendo-se integralmente a sentencga.
Sub censura.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

MARIA ISABEL ROMERO RODRIGUES

Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletrénica
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CONCLUSAO
Em 10 de novembro de 2025, faco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Vanessa Gomes Caxito, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n°® 1201549-98.2024.8.26.0100

Vistos.

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

ao recurso, mantendo-se integralmente a sentenca.
Int.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletrénica
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