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A premissa adotada no presente texto é a de que o Direito Registral € um ramo do Direito
Publico, instrumental ao Direito Privado. Portanto, em sua forma, a matéria adota um regime
juridico administrativo, embora seja especial, devido as peculiaridades do sistema delineado
mormente pela Lei de Registro Puablicos. Em contrapartida, em sua substancia, concentra-se em
um regime juridico privado de atos ou fatos juridicos constitutivos, translativos, modificativos e
extintivos de direitos reais e da propriedade imobilidria.

OPINIAO

Almeja-se, en passant, examinar os reflexos do regime

juridico administrativo, em especifico, aos atos que levam a extin¢do de inscrigées no folio real.
Em especial, aqueles cujo vicio repousa na causa antecedente do negdcio e, por consequéncia,
suprimem situacoes juridicas geradoras no registro de imdveis.

O cancelamento, nos registros publicos, é ato administrativo, formalizado por meio de
averbacao na matricula, cujos efeitos sao extintivos de um ato anterior e, em algumas situacoes,
restaurador de situacoes juridicas suprimidas ou modificadas pelo ato cancelado.

Trata-se de espécie de ato de averbacao, género de registro lato sensu, prevista nos registros
de iméveis, na Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973, artigos 248 a 259, e no Cddigo Civil,
no artigo 1.245, caput e paragrafos 12 e 22,

Caracteriza-se pela definitividade, pois nao se sujeita a prazo, caducidade ou condigdao — ato
puro e simples —, acessoriedade, pois ja pressupoOe ato anterior, objeto de cancelamento.

E causa de ineficécia, porquanto, na matricula, suprime inscri¢do anterior, malgrado nao
apague os efeitos juridicos de seu objeto. Dai a importancia, entdo, de se manter sua
publicidade no histérico do imovel.

Classifica-se em total ou parcial (artigo 249, in limine, LRP). Parcial, quando reduz
guantitativamente o direito inscrito — artigo 1.488, CC, excecdo ao principio da individualidade
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das hipotecas —, ou qualitativa, como cancelamento de clausulas restritivas de individualidade,
incomunicabilidade e impenhorabilidade, apostos em negdcios gratuitos.

Outrossim, identifica-se, quanto a origem, em judicial, voluntario ou ex officio; quanto a sua
aplicabilidade em atos de registro, averbacao e matricula (LRP, artigos 233, inciso I, e 244); e
se consubstancia por averbacao, assinada pelo oficial, seu substituto legal ou escrevente
autorizado, e declarara o motivo que o determinou, bem como o titulo em virtude do qual foi
feito.

Até que ponto a nulidade de pleno direito de atos de registro lato sensu deve ser
pronunciada?

A nulidade de pleno direito é vicio insanavel, causa precedente a sua perfeicdao (CC, artigos
166, 168 e 169). Isso porque os principios da legalidade e autotutela, os quais sao intrinsecos
ao regime juridico-administrativo (Simula n® 346 e 473 do Supremo Tribunal Federal [1]

), determinam a retirada dos atos nulos de pleno direito, quando presente mdacula em sua
constituicao, a ponto de ferir a ordem legal, independentemente de exame dos atos anteriores

[2].

O entendimento da abalizada doutrina sobre tema é que "as nulidades absolutas caracterizam-
se pela natureza insandvel do vicio, contido no ato ou negdcio juridico. No Direito Registral,
nulidades desta natureza sdo reconhecidos por meio de uma demanda direta (artigo 214, caput,
da Lei n? 6.015/1973), inclusive independentemente de provocacdo dos interessados. Podem,
assim, ser matérias de objeg¢do, reconhecidas de oficio pelo juiz" [3].

Assim, a nulidade de pleno direito desconstitui os efeitos emanados do ato viciado, com eficacia
retroativa a data do ato. A situacgao juridica retornara até o statu quo ante, como se jamais
houvesse sido praticado atos.

O limite do ato de cancelamento do registro, por absoluta invalidade, declarada por autoridade
jurisdicional, encontra limite estabelecido na propria Lei de Registros Publicos, isto é, deve-se
desconstituir atos até que atinjam o interesse de terceiros (LRP, artigo 214, §§1¢ e 52).

Protocolado o pedido de cancelamento de inscrigcoes, o oficial de registro deve aferir as
legitimas expectativas despertadas por atos realizados no exercicio de fungdes publicas,
desempenhadas pelo oficial registrador, a época em que lancados nas matriculas os registros.
Portanto, o cancelamento e o bloqueio de transcricao e matricula que lhe é filiada sao
inadmissiveis em prejuizo de terceiro de boa-fé, acobertado pelo lapso temporal da prescrigcao
aquisitiva.

Miguel Reale explica que "a decretacdo da nulidade é feita tardiamente, quando a inércia da
administragdo ja permitiu se constituissem situagdes de fato revestidas de forte aparéncia de
legalidade, a ponto de fazer gerar nos espiritos a convic¢do de sua legitimidade, seria deveras
absurdo qu., a pretexto da eminéncia do Estado, se concedesse as autoridades um poder-dever
indefinido de autotutela. Desde o famoso affaire Cachet, é esta a orientacdo dominante no
Direito francés, com os aplausos de Maurice Hauriou, que bem soube por em realce os perigos
que adviriam para a seguranca das relagcbes sociais se houvesse possibilidade de indefinida
revisdo dos atos administrativos" [4].
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Quando a Administracao preserva o efeito de determinado ato viciado, ela ndo esta indo de
encontro ao principio da legalidade, pelo contrario, a convalidacao é a propria restauracao
deste principio.

"Ndo brigam com o principio da legalidade, antes atendem-lhe o espirito, as solucbes que se
inspirem na tranquilizagdo das relagbes que ndo comprometem insuprivelmente o interesse
ptiblico, conquanto tenham sido produzidas de maneira invdlida. E que a convalida¢do é uma
forma de recomposigdo da legalidade ferida" [5].

E o entendimento corrente na Corregedoria-Geral da Justica de S&o Paulo, a saber:

"Registro de Imdéveis — Procedimento administrativo — Cancelamento de registro —
Providéncia desautorizada pela Corregedoria Permanente — Decurso de tempo significativo —
Situagdo fatica consolidada — Prestigio a seguranca juridica e protecdo de direitos de terceiros
de boa-fé — Viabilidade de correcdo do vicio mediante retificacdo (regularizagdo fundidria) —
Recurso ndo provido". Processo CG n° 1019506-59.2017.8.26.0224 — Parecer n® 272/2019-E —
juiza assessora Stefania Costa Amorim Requena — aprovado pelo corregedor desembargador
Pinheiro Franco.

Percebe-se, por fim, que a qualificacao do oficial de registro deve ser independente, dentro da
legalidade, o que é extremante salutar ao sistema. Trata-se de um Juizo prudencial de um titulo
prenotado numa circunscrigcao imobilidria, passivel de reexame pelo Juizo corregedor
permanente e Conselho Superior da Magistratura, em Sao Paulo.

Jamais as fungodes legislativa e administrativa prescreveriam com exatidao os titulos in concreto
ao oficial de registro. Ademais, como bem ressaltado por Vitor Frederico Kumpel e Carla
Modina Ferrari, as préprias hipdteses de registro sao elencadas em um rol taxativo (LRP, artigo
167, I), embora nao sejam exaurientes, como € o caso do patriménio de afetacao rural e a
promessa de permuta, no contexto da incorporacao imobilidria. Outrossim, as averbacoes
constam de enumeracao exemplificativa e aberta, justamente pelo principio da concentracao
dos atos na matricula (Lei n? 13.097, de 2015, artigo 54 em diante), o que garante publicidade
clara e completa de informacgoes correlacionadas aos direitos reais.

Dessa forma, na esteira dos ensinamentos de Weida Zancaner, todo ato administrativo eivado
com vicio de forma deve ser convalidado, excepcionalmente quando a nulidade gerar
desvirtuamento da finalidade em razao da qual o procedimento foi instaurado e nao seja
essencial a validade do ato. A seguranca juridica e a boa-fé dos administrados é que constitui o
proprio sustentaculo do principio da legalidade [6].

Verifica-se a importancia na inclusao do §52 do artigo 214 da Lei de Registro Publicos, em que
héa a estabilizagdo do registro, pelo passar do tempo, de um titulo que nao esta apto ao registro.
Porém, por erro estd inscrito na matricula.

Por fim, a presente modificagcao supletiva, perpetrada pela Lei n® 10.931, de 2004, optou por
incluir o referido paragrafo e definir que a "nulidade ndo serd decretada se atingir terceiro de
boa-fé que ja tiver preenchido as condigées de usucapido do imovel". A estabilizagdo dos atos e
a protecdo a confianca legitima de terceiros no trafego imobiliario é uma tendéncia no Direito
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Registral brasileiro, outras situagoes de estabilizagdo tendem a emergir da seguranca juridica
objetiva ou dinamica dos registros publicos.

[1] O teor dos verbetes é revelador: "A Administragdo Publica pode declarar a nulidade dos
seus proprios atos" (STF, Simula n? 346, Sessao Plendaria de 13.12.1963). "A Administrac¢do
pode anular seus proprios atos, quando eivados de vicios que os tornam ilegais, porque deles
ndo se originam direitos; ou revogd-los, por motivo de conveniéncia ou oportunidade,
respeitados os direitos adquiridos, e ressalvada, em todos os casos, a apreciacdo judicial" (STF,
Sumula n® 473, Sessao Plenaria de 03.12.1969).
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Administrative. 1929, v. II, p. 105 e ss.

[5] MELLO, Celso Antonio Bandeira de apud ZANCANER, Weida. Da convalidagdo e
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