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CONCLUSAO

Em 26 de maio de 2021, conclusos a Excelentissima Senhora Doutora
LETICIA FRAGA BENITEZ, MM. Juiza Assessora da Corregedoria Geral da
Justi¢ca do Estado de Sao Paulo.

(372/2021-E)

REGISTRO DE IMOVEIS — Recurso administrativo
— Inexisténcia de demonstracio de nulidade de pleno
direito da matricula impugnada pelo recorrente —
Decreto de nulidade, ademais, que implicaria
iminente risco de atingir terceiros de boa-fé
eventualmente beneficiados por usucapiio — Alegacio
de sobreposiciao de registros com diferentes origens e
com atribuicio do dominio a pessoas distintas —
Diversidade da cadeia dominial, ademais, que impede
estabelecer, na via administrativa, aquela prevalente —
Remessa dos interessados as vias ordinarias — Recurso

nao provido.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso interposto por EZIO CONTE
contra a r. sentenca de fl. 729/734, que julgou improcedente o pedido de
providéncias para cancelamento da matricula n.° 115.842 do 14° Oficial
de Registro de Imoveis da Capital sob a alega¢do de sobreposi¢do com a

matricula n.° 33.133.

Sustenta o recorrente, em suma, que o imovel menor,
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com area de 500m?, matriculado sob n° 33.133, de sua propriedade desde
26/10/1988, estd incluido na descricdo do imovel maior, com area de
1.000m?, matriculado sob n°® 115.842. A pericia constatou a existéncia de

sobreposicdo, havendo, pois, nulidade de pleno direito.

A D. Procuradoria de Justica manifestou-se pelo

desprovimento do recurso (fl. 787/788).
E o relatério.
Opino.

Pretende o recorrente o cancelamento da matricula n.°
115.842, sob a alegacdo de sobreposi¢do com a matricula n.® 33.133, de

sua propriedade.

Informa em sua exordial que o imovel menor com
area de 500,00m?, matriculado sob o n.° 33.133, esta incluido na descric¢ao

do imdvel maior com area de 1.000,00m?, matriculado sob o n.° 115.842.

Instado, o Registrador manifestou-se as fl. 71/75.
Esclareceu que, analisando as duas matriculas, verifica-se que a cadeia
filiatoria e as confrontagdes sdao divergentes, entretanto tudo indica que o
imovel da matricula n.° 33.133 estd sobreposto no imovel da matricula n°
115.842. Salientou, ainda, que antigamente ocorreram algumas
sobreposi¢des de registro, porque ndo havia controle preciso da
localizagcdo dos imdveis, o que somente se deu com a adogao do cadastro
fiscal como elemento auxiliar dos registros, fazendo constar o numero do
contribuinte na matricula. Por fim, destacou a impossibilidade de

cancelamento da matricula n.° 115.842, pois o proprietario seria
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prejudicado vez que os outros 500,00m? ficariam sem registro.

Determinado o bloqueio das matriculas (fl. 82/83),
foram apresentadas impugnag¢des por Jorge Nicolau Cuder Filho, Marcia
Regina Cuder, Ana Maria Cristina Cuder (fl. 142/144), Baby Renovacao
Eireli EPP (fl. 160/165) e Antonio Rubens Veloso do Nascimento,
proprietario do imével matriculado sob n.° 115.842 (fl. 198/211).

Foram expedidos editais as fl. 298 e 302, bem como

certificado o término do ciclo notificatorio (fl. 308).

Determinada a realizagdo de prova pericial (fl.
351/352), o laudo foi apresentado a fl. 527/617, com parecer concordante
do assistente técnico indicado pelo recorrente a fl. 620/626 e impugnagao

de Antonio Rubens Veloso do Nascimento a fl. 631/636.

Apresentados esclarecimentos complementares as fl.
647/654, houve concordancia do recorrente (fl. 656) e nova impugnagdo

de Antonio Rubens Veloso do Nascimento (fl. 661/667).

Houve manifestagdo do Oficial a fl. 698, sugerindo a

remessa do feito as vias ordinarias.

A sentenga recorrida julgou improcedente o pedido de

providéncias, remetendo as partes a esfera jurisdicional.
Pois bem.

Como € sabido, somente a nulidade extrinseca ao
titulo causal, ou seja, inerente ao procedimento de registro, permite o

cancelamento do registro independente de agdo direta (art. 214 da Lei n.°
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6.015/73). A nulidade de pleno direito de que cuida o art. 214 da Lei n.°
6.015/73 ¢ a do proprio registro (ndo a de seu ato causal), de ordem
formal, extrinseca e, por isso, suscetivel de ser declarada diretamente em

processo administrativo, independentemente de agdo judicial.

Por essa razdo, para o seu reconhecimento deve o
vicio ser evidente ao simples exame da face das tabuas registrarias, sem
necessidade de verificagcdes outras concernentes ao titulo que, se
necessarias, afastam a solucdo na esfera administrativa, tornando
indispensavel, como no caso concreto, a via jurisdicional para analise dos
elementos intrinsecos. Nesse sentido, diversos sdo os precedentes da

Corregedoria Geral da Justiga.

E para além da impossibilidade de se analisar os
elementos intrinsecos ao titulo, importa ressaltar que o pedido de
eliminacdo da suposta sobreposi¢do e duplicidade de matriculas — o que se
daria, em tese, pelo cancelamento de uma delas — ndo pode ser acolhido

nesta via administrativa.

Veja-se que o duplo registro faz desaparecer a
presuncdo relativa de verdade de seu contetido, certo que sua restauracao
depende da eliminacdo da duplicidade pelo titular, por meio do

cancelamento do registro contraditorio nas vias ordinarias.

Em outras palavras: havendo suposto conflito de
interesses oriundo de correntes filiatorias diversas, apenas por intermédio
de processo contencioso, em que respeitados os principios da ampla
defesa e do contraditorio, € que se podera aferir qual o registro merece

prevalecer.
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Somente por meio de sentenga judicial com transito
julgado material ¢ que a duplicidade podera ser desfeita. Até 14, ndo ha

razdo para o pretendido cancelamento.

In casu, ainda que tenha o expert do juizo concluido
que com a abertura da matricula n.° 115.842, do 14° Oficial de Registro
de Imoveis da Capital, foi gerada sobreposicdo antindmica com a
matricula n.° 33.133, da mesma Serventia Imobiliaria, referente ao lote 21
da quadra 5, Vila Brasilina (fl. 603), certo ¢ que a apontada irregularidade,
conquanto suficiente a manuten¢do do bloqueio administrativo de carater
preventivo, ndo ¢ apta, salvo melhor juizo de Vossa Exceléncia, a
justificar o cancelamento da matricula n.° 115.842 nesta esfera

administrativa.

Uma vez mais. O cancelamento pressupde a
existéncia de nulidade que, insanavel, implique a necessidade de extirpar-
se, de vez por todas, determinada matricula do conjunto dos assentos do

registro de imoveis, sem risco de ofensa a direito de terceiros.

Por serem distintas as correntes filiatorias, atribuido o
dominio a pessoas diferentes, ndo € possivel cancelar administrativamente
uma delas, sendo esta esfera inadequada para estabelecer aquela com

melhor origem.

Neste sentido, entre outros, foi o 1. parecer
apresentado pelo MM. Juiz Auxiliar, Dr. Luis Paulo Aliende Ribeiro, no

Processo CG n.° 2.596/99, com o seguinte teor:

"Pretendem os apelantes a reforma da decisdo de

primeiro grau, para que seja afastada a determinag¢do
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administrativa  de  parcial  cancelamento  da
transcricdo n° 51.065 do 14° registro de imoveis da
Capital, afirmando a prevaléncia deste registro sobre
os demais com relacdo aos quais fora constatada

sobreposi¢do registraria.

Tal pretensdo comporta provimento, ndo em razdo da
afirmada prevaléncia do registro que interessa aos
recorrentes sobre os demais, mas em face da
inadequagdo da via administrativa para a apreciagdo
de questdo relativa a sobreposicdo de registros
origindrios de correntes filiatorias paralelas, e
referentes a imoveis distintos e vizinhos, ambos com
descrigdo original imprecisa, matéria para cuja

solucdo se impoe a utilizacdo da via jurisdicional.

Este o entendimento expresso pelo Colendo Conselho
Superior da Magistratura no julgamento da Apela¢do
Civel n° 4.094-0, da Comarca de Sdo Vicente, Rel.
Des. Nogueira Garcez, que demonstrou com
eficiéncia quais as conseqiiéncias da duplicidade de

registros.

'A regra do art. 859 do Codigo Civil, autorizadora do
principio da presuncdo, ndo pode ser chamada por
nenhum daqueles titulares dos registro duplos. A
presunc¢do de que o direito pertence aquele em cujo
nome esta registrado ndo pode conviver com o duplo

registro. Seria ilogico raciocinar com a presungdo
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favorecendo, ao mesmo tempo, duas pessoas cujos
direitos ndo podem coexistir. Em outras palavras, a
presungdo de veracidade do registro desaparece

quando ha duplicidade.

A conseqiiéncia é a impossibilidade de pratica de
qualquer ato em qualquer das correntes filiatorias,
até que, na via adequada, se decida pela prevaléncia

de uma ou de outra’.

Este julgado é citado pelo Desembargador Narciso
Orlandi Neto na obra 'Retificagdo do Registro de
Imoveis', Editora Oliveira Mendes, 1997, pdg.
104/106, na qual o autor sustenta inviabilidade do
cancelamento de registro duplice fora das vias
ordinadrias, em face da necessidade de assegurar aos
titulares dos direitos a garantia constitucional de
defendé-los, lembrando que embora seja pacifico o
entendimento no sentido de que o registro nulo de
pleno direito deva ser cancelado no dmbito das
atribuicoes administrativas do Juiz Corregedor
Permanente nem sempre serda o segundo registro, nos

casos de duplicidade, aquele em que se apresenta a

referida nulidade:

'O cancelamento na via administrativa, quase sempre
sem ciéncia do titular, priva-o do direito ao devido
processo legal. Para quem entende que so o titular de

direito inscrito tem legitimidade para atacar, com
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acdo real, outra inscricdo, o cancelamento do
registro do prejudicado serd fatal para a pretensdo

retificatoria.

Fique bem claro que ndo estamos cuidando aqui da
nulidade de pleno direito, mas de conflito de

interesses baseados no Registro de imoveis.

O cancelamento do registro por motivo que ndo seja
a nulidade de pleno direito, depende, sempre, de
processo contencioso, exatamente porque implica,
para o titular do registro cancelado, a perda de um
direito real. E no processo contencioso deve ser
cancelado, ndo o registro feito por ultimo, mas aquele
cuja corrente filiatoria ndo esta perfeita. O juiz
examinara as duas linhas de transmissoes, verificard
se tém a mesma origem, quando ocorreu a
bifurcacdo, qual o motivo e qual a que, dentro dos
principios que informam o registro, deve prevalecer.
O registro cuja linha desrespeitou o principio da

continuidade, por exemplo, ndo sobreviverd.

Essa solucdo é indiscutivel quando da existéncia de

duas correntes filiatorias distintas.

A outra, de cancelamento administrativo do ultimo
registro, pode ser admitida quando a contradigdo
esta na mesma matricula. O titular do direito ja o

transmitiu, mas ele aparece em outro registro, como
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transmitente. Neste caso hd evidente violacdo do
principio da disponibilidade: o transmitente ja
transmitira tudo o que tinha. Aqui sim, esta presente a
nulidade de pleno direito, justificando o

cancelamento.

Quando as duas correntes filiatorias estdo em
matriculas diversas, ndo hd como cancelar-se
administrativamente uma delas. O efeito da
duplicidade é o desaparecimento da presun¢do do
registro e da disponibilidade do titular, e ambos os

registros sdo atingidos.'

No mesmo sentido o parecer do juiz Ricardo Henry
Marques Dip, no Processo CG n° 65/86, publicado
nas Decisoes Administrativas da Corregedoria Geral

da Justica — 1986, ementa 75:

'Na espécie dos autos, indica-se maltrato ao principio
da continuidade, tipificando-se infringéncia imediata
das normas registrarias, passiveis, assim, prima facie,
de cancelamento por forca da regra do art. 214, Lei

6.015/73.

Contradistinguem-se, no entanto, a ofensa a
continuidade em unica linha filiatoria e a afronta ao
trato  sucessivo origindrio da duplicagdo de
encadeamentos historicos de imoveis. A solucdo, por

distintas as subespécies, merece também diferenciar-
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se. E tendencial o entendimento doutrindrio no
sentido de que a instalacdo de dupla linha filiatoria
para mesmos imoveis neutraliza a eficdcia dos
registros antagonicos (para o direito brasileiro,

neutraliza¢do da presungdo iuris tantum do art. 859,

co)’

Nesse passo a licdo de Martin Wolff: 'Si una finca o
una parcela esta inscrita en dos lojas del registro
(inscripcion doble), la presuncion del § 891 y la fé
publica (§ 892 BGB) no se referiran a ninguna de las
dos por separado, sino que ambas constituyen en
conjunto ‘el registro imobiliario’, y, en aquello en que
se contradigan, nadie puede invocar a su favor la

inscripcion que le favorezca' (Tratado de Derecho

Civil, t. Il vol. I, § 37, I, n. 3).

No mesmo sentido de eficacizagdo unitdaria do
registro predial, ensina Hedemann: 'Lo que decide es
el conjunto del contenido del folio registral
correspondiente. Nuestra vista no ha de quedar

prendida em una sola inscripcion particular'

(Derechos Reales, § 16, I, n. 4).

Assim  Diez-Picazo: '..existiendo dos titulares
registrales, ambos disponen en principio de los
efectos protectores de la fe publica y, por
consiguiente,  dichos efectos se neutralizan’

(Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, vol. I,
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§43, n. 231).

Para o direito brasileiro, ensina Pontes de Miranda:
'A contradi¢do entre dois registros que tém fé publica
resolve-se pela ineficicia no que se contradigam:
nenhum dos que figuram como titulares pode invocar
a seu favor o que lhes seja concernente, nem 0s
terceiros podem opor a fé publica a quem haja
confiado no registro de conteudo contrario’ (Tratado

de Direito Privado, § 1.218, n. 4).

A prioridade no registro ndo se presta a viabilizar o
caminho administrativo, em hipotese de duplicidade
de encadeamentos historicos de imoveis, ja por isso
que ndo se interdita a retificacdo registraria no
direito brasileiro (arg. dos arts. 212 e ss., Lei
6.015/73) — que pode alterar conteudo de registro
precedente —, bem como se ha de evitar que, por meio
ndo jurisdicional, se infirme constitui¢do regular de

usucapido secundum tabulas (art. 551, CC)."

De mais a mais, no caso telado o acolhimento da

pretensdo, ainda que por via transversa, podera implicar em iminente risco
a quem, de boa-fé, houver preenchido os requisitos de usucapido desses

imoveis (§ 5° do art. 214 da Lei de Registros Publicos). Conforme laudo

elaborado pelo expert do juizo (fl. 683/690), a “contestante” Baby
Renovacdo Eireli - EPP hd mais de 15 anos exerce a posse dos imdveis

objetos das matriculas n.°® 115.842 ¢ 33.133.
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Neste sentido o r. parecer apresentado pelo MM. Juiz

Auxiliar, Dr. Roberto Maia Filho, no Proc. CG n.° 885/2005, com ementa

assim redigida:

"REGISTRO DE IMOVEIS — Blogueio e declaracdo
de nulidade da matricula — Inviabilidade, se em
prejuizo de terceiro de boa-fé, estando as eventuais
irregularidades jd acobertadas pela prescrigdo
aquisitiva — inteligéncia do artigo 214, §5°, da LRP —

Manuten¢do da decisdo de primeiro grau”.

Finalmente, excepcionalmente, havendo indicios da

alegada superposi¢do, e risco para eventuais adquirentes, de rigor a

manutenc¢do do bloqueio das matriculas.

Neste sentido, o parecer proferido no processo

68.022/2008, de 28 de maio de 2009, da lavra do MM. Juiz Auxiliar da

Corregedoria Dr. Walter Rocha Barone, no qual ficou consignado:

"O bloqueio de matricula é uma criagdo
administrativo-judicial, que visa a impedir que novas
inscricoes sejam feitas no folio real até que o erro de
registro que foi vislumbrado seja corrigido,

possuindo, portanto, uma fun¢do acautelatoria.

Neste sentido os precedentes desta [Egrégia
Corregedoria Geral da Justica, podendo ser citado,
entre outros, o r. parecer do MM. Juiz Auxiliar da

Corregedoria Geral, Dr. Marcelo Fortes Barbosa

Filho, lancado no Processo CG n° 1911/96, da
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Comarca de Cotia:

'‘Com efeito, o bloqueio constitui uma criagdo
administrativo-judicial, que busca a corre¢do de erro
registral  pretérito e ostenta certa  func¢do
acautelatoria, impedindo, simplesmente, que novos
assentamentos sejam exarados com base em registro
maculado. A providéncia se justifica, como o
ressaltado nos Processos CG ns. 38/87, da Comarca
da Capital e 1319, da Comarca de Cotia, pela
possibilidade de ser evitada medida drastica,
consistente no cancelamento, desde que se mostre
suficiente para remediar ou prevenir o mal ocorrido

ou em potencial'".

Diante do exposto, o parecer que respeitosamente

oferego ao elevado critério de Vossa Exceléncia € pelo ndo provimento do

recurso administrativo interposto.

Sub censura.

Sdo Paulo, 20 de outubro de 2021.

LETICIA FRAGA BENITEZ

Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO

Em 21 de outubro de 2021, conclusos ao Excelentissimo Senhor Desembargador

RICARDO ANAFE, DD. Corregedor Geral da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo.

Vistos.

Aprovo o parecer da MM.* Juiza Assessora da
Corregedoria e, por seus fundamentos, que adoto, para negar provimento

ao recurso administrativo interposto.

Sdo Paulo, 21 de outubro de 2021.

RICARDO ANAFE
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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