PARECER $/N.° JESN

Lej n.0 6.739, de 5 de dezembro de 1979 — Ambito de sug
aplicagdo — Titulo nulo e titulo inexistente. Cancelamento

administrativo de registro imobilidrio.

O PEDIDO

1. Trata-se de peticdo de SIMAQ S/A — Comercial de Mate-
riais, Maquinas e Motores, pleiteando © cancelamento da matrlqu!a
¢ do registro de imével dito rural, de sua propriedade, no 4.° OflCI'O
do Registro Geral de imoveis, efetuados com bas_e em escritura pu-
blica gualificada como inexistente @ nula, matg‘nalmepte falsa por-
guanto comprovadamente firmada por pessoa ja falecida a data de

sua lavratura.

2. Fundamenta sua pretensdc na Lei Federal n.° 6.739, de
05-12-1979, que dispde em seu artigo 1.9;

“A requerimento de pessoa juridica de direito_ pt.'zt?!ico ao
Corregedor Geral da Justica, sdo declarados memstentles
e cancelados a matricula e o registro de imovel rural vin-
culado a titulo nulo de pleno direito, ou feitos em desa-
cordo com o artigo 221 e seguintes, da Lei n.2 6,015, de
31-12-1973, alterada pela Lei n.° 62186, de 30-6-1975."

Entende, assim, que pode e deve a pessoa juri.dica de direito
pablico do Estado do Rio de Janeiro, provocada pela interessada, re-
querer tal providéncia 3 autoridade competente, em q'ualquer £aso,
mesmo em se tratando de imoével de propriedade particular.

3. No que se refere & reportada Iegiglagéo,_s|upos.tamente,_ o
artigo 1.0 teria criado a possibilidade, por via administrativa, em Ju-
risdigéo voluntaria, atraves do Corregedor Geral da Justlge}, t;lo can-
celamento de registro fundado em titulo nulo de pleno direito, en-
quanto a Jurisprudéncia predominante, em ‘te‘rmos, somente tem
admitido tal efeito por forga de sentenga judicial, em processo de
jurisdigdo contenciosa (ac. unanime da 1.2 Turma do STF, Fl4E
90.530-RJ, Rel. Ministro XAVIER DE ALBUQUERQUE, RTJ, vol. 94,

p. 345).

4. Ocorre, que a pretendida excegéo 4 regra geral tem o obje-
tivo, apenas, de propiciar situagdo mais confortave! para a defesa
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1 w0 patriménio imobiliario das pessoas juridicas de direito ptublico —

e que a rigor consiste em transferir o 6nus do exercicio do direito
de acdo, daquele que fundadamente se apresenta como legitimo pro-
prietario prejudicado, para o titular do registro cancelado adminis-
trativamente,

Tal medida, pois, ndo tem carater geral, nem heneficia as pes-
goas juridicas de direito privado, como a seguir se demonstrara.

5. A prevalecer a interpretagéo da Requerente, qualquer in-
teressado, invocando a referida legislagédo -— como ota o faz — po-
deria se dirigir a qualquer pessoa juridica de direito publico (Uniao,
Estados, Distrito Federal, Municipios e suas Autarquias) para, exa-
minada a pretensdo em jufzo preliminar, ser formulado requerimento
prépric a Corregedoria Geral da Justiga, a fim de obter-se o plei-
teado cancelamento do registro.

Porém, se efetivamente esse fosse o espirito .da lei, evidenta
que 0 particular poderia diretamente dirigir-se a Corregedoria com
tal proposito, independente de qualquer interveniéncia, até porque
essa pré-condigéo infringiria a independéncia e harmonia dos Pode-
res, ao sujeitar o acesso ao Poder Judicidario & manifestagio prévia
de representante de pessoa juridica de direito plblico.

6. A finalidade da invocada legislagdo esta expressa na Justi-
ficativa do respectivo Projeto de Lei, apresentado pelo entdo Minis-
tro da Justica PETRONIO PORTELLA, com a Mensagem n.° 106, de
1979 (338 na origem):

“O Ministério Publico Federal acompanhou diversas cor-
reigbes tevadas a efeito pelos Corregedores Gerais da
Justica dos Estados do Amazonas, Para e Acre, em Carto-
rios de Registro de Imédveis da Regido. Constataram-se se-
rias irregularidades e ilegalidades em matéria de registro
e matricula de terras, tendo por objeto areas pertencentes
4 Unido, situadas na Faixa de Fronteiras, na Faixa de Se-
. guranga Nacional e em reservas indigenas.

Com o objetivo de acudir, com urgéncia, as gravissimas
situagdes constatadas in foco, concernentes & altenacio
de teri s plblicas feita, sob as mais variadas formas de
fraude, em detrimento do patriménio da Unido e, mesmo,
dos Estados, propds o Procurador-Geral da Repdblica
uma solugdo legislativa, solicitando a este Ministério a
redagfio definitiva de anteprojeto de lei, a respeito do as-
sunto (Diario do Congresso de 23-10-1979, p. 2.563).
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E a andlise sistematica do texto da lei revela que efetivamente B

a sua redagfo se ateve a tal proposito:

e g expressdo “a requerimento da pessoa Juridica de dj-
reito pUblice” (artigo 1.9), induz de plano que a preten.
sdo & deduzida em causa e interesse proprio, e nig
como substituto processual de qualquer particulat;

¢ a interpretagédo, elaborada pelo Requerente, compor.
tando extensdo de especial e funda relevancia, néo po-
deria ser fruto de meras impressdes sibilinas, mas de-
veria decorrer de texto ou referéncia expressas na lgj,
inocorrentes na hipotese, :

» a legitimagdo passiva da pessoa juridica de direito py-
blico, prevista o artigo 3.9, para a agéo proposta pela
parte interessada, visando a anutagéo do cancelamenty
obtido com base no artigo 1.2 — sem mengéo a qual-
quer outro interessado — reforga a convicgdio de que
o registro, no caso, diz respeito somente a autor e réu
nominados; :

» 0 artigo 4.0, § 2.0, faz referéncia apenas aos registros e
matriculas abrangidos pelos artigos 1.0 ¢ 2.2 da lei,
gue envolvam interesses de pessoa juridica de direito
piablico, para efeito de ciéncla aquelas entidades, de
irregularidades apuradas em inspegéo ou correigdo;
ora, se o favor da lei fosse geral, ndo haveria porque
fazer tal restrigéo; '

» ndo ha como pretender que a lei houvesse criado um
juizo prévio, atribuldo a todas as pessoas juridicas de
direito publico — concomitante e indistintamente —-
como condigdo de viabilidade do encaminhamento de
pretenséic de particular, cujo destinatario Gitimo seria
a Corregedoria da Justiga, interferindo, pois, em pres-
tagdo jurisdicional voluntaria, de forma ndo sistematica
& pouco ortodoxa, conseqiiéncia necessaria da exegese
defendida no expediente de fls. 2.

Tudo, portanto, conduz a que a legislagdo em aprego tem apli-
cacéo limitada aos bens iméveis do patriménic propric das pessoas
juridicas de direito publico — interpretatio facienda est ut se sequa-
tur... — dentro precisamente da intengéo do legislador, manifesta-
da na aludida Mensagem ao Legislativo, conjugada com a interpre-
tacao sistematica e a andlise teleoldgica de seus dispasitivos.
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A QUESTAO SUBJACENTE

7. lIsto posto, permito-me algumas consideragdes sobre a ques-
130 que determinou o expediente em aprego, sem duvida da maior
relevancia e significagdo para a protecéo da propriedade privada.

A hipétese & classica: serviu de fundamento aos registros que
se pretende cancelar, titulo inexistente, ou seja escritura publica a
qual faltou a assinatura do legitimo proprietario, ja falecido a época
de sua lavratura.

Dispbe o artigo 214, da Lei 6.015 de 31-12-1973:

“As nulidades de pleno dirsito do registro, uma vez pro-
vadas, invalidam-nos independentemente de ac¢édo direta”.

A respeito a Curadoria dos Registros Publicos da Comarca de
S&o Paulo assim se manifestou, através de seu lIlustre titular JOSE
CARLOS CAMARGO FERRAZ:

“Nos termos do artigo 214 da L.R.P., “as nulidades de
pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-no,
independentemente de agéo direta”.

Muito se discute sobre a abrangéncia de tal disposi-
tivo. E, a nosso ver, a falta de uma interpretagéo sistema-
tica tem ensejado conclusdes contraditérias, que néo se
justificam ante a clareza da lei.

Indaguemos das coisas mals simples.

Que sfo as nulidades de pleno direito?

Ensina CLOVIS: sdo as nulidades absolutas, insanaveis,
previstas no Cddigo Civil, a saber:

Art: 145. £ nulo o ato juridico: -

) Quando praticado por pessoa absolutamente inca-
paz (art. 5.9}

l). Quando for ilicito, ou impossivel, o seu objeto.

1) Quando ndo revestir a forma prescrita em lei (arts. 82
e 130.

Quando for preterida alguma solenidade, que a lei
considere essencial para a sua validade.

V) Quando a lei taxativamente o declarar nulo ou negar
efeito. -

V)
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Ora, tais nulidades devem ser pronunciadas, de oficio, pelg
Juiz, podendo ser alegadas por qualquer interessado oy
pelo Ministério Publico, segundo a regra do art 148 do
Cdédigo Clvil.

Nitido nos parece o entrelagamento entre estes dispositj-
vos da lei civil ¢ a regra contida no art. 214 da Lei dog
Registros Publicos. Observou-o, com a habitual perspicécia,
SERPA LOPES, em seu trabalho ao comentar idéntica pres-
cricdo do ab- rogado Regulamento dos Registros Publicos
(4.2 v., p. 357, comentdrios ao art. 229).

Dal resulta que a nulidade plena deve ser decretada de
plano no Direito Civil e no Direito Registral.

Por outro lado, ac fazer a disting8o entre nulidades formais
do registro, nulidades mistas e nulidades obliquas, SERPA
LOPES enseja a falsa impressfo de que certas nulidades
plenas (as obliquas, inerentes ao titulo causal) ndo po-
dem ser reconhecidas administrativamente, exigindo agéo
direta para desconstituigao do titulo.

A inferéncia é errdnea, j& o dissemos, pois ao estudar as
nulidades obliquas o tratadista cuida, apenas dos atos
anulaveis. In verbis: 0O erro, o dolo, a simulagéo ¢ a fraude
inerem ao contrato ou aos contratantes, e somente obli-
guamente os seus efeitos se fazem sentir no Registro de
Imoveis” Tratado dos Registros Publicos, inciso 720).

Como se vé SERPA LOPES enumera, tdo-somente, os atos
anulaveis, elencados no art. 147 do Cddigo Civil.

Por excluséo, os atos nulos {art. 145 do Cédigo Civil), quer
digam respeito ao registro, quer inquinem o titulo, tornam
aplicaveis as disposicdes do art, 214 da Lei de Registros
Publicos.

Se assim é no que tange as nulidades absolutas, com
maloria de razéo se aplica o art. 214 da Lei n.? 6.015/73
aos atos juridicos inexistentes, concelftuados como aquele
"a que falta um pressuposto material de sua consltituiggo”
{CAIO MARIO).

Exemplo tipico de ato inexistente é o negdécio juridico em
gque falta a manifestagdo de vontade do dominus.
Temos, pols, que as nulidades absolutas, bem como o0s
atos Juridicos inexistentes autorizam o cancelamento admi-
nistrativo do registro, ndo havendo distinguir quando tais
defeitos concernem ao registro ou ao titulo’.

(excerto in Comentérios & Lei de Registros Piblicos, ANTO-
NIO MACEDO DE CAMPOS, ed. 1981, 3.2 v,, p. 423).

Geral, Rlo de Janeiro, {37}, 1985
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No mesmo sentido FRANCISCO DE PAULA PENA REBOUCAS,
Juiz de Direito Auxiliar do Desembargador Corregedor Geral de Jus-

tica do Estado de S&o Pauto:

“E preciso acentuar que este caso ndo guarda identidade
absoluta com hipdteses analogas, ja apreciadas nesia
Corregedoria, onde vingou a tese do cancelamento admi-
nistrativo. A escritura objeto do processo n.? 3/76 era ato
forjado uma vez que posterior ao falecimento do outor-
gante.

No Processo n.0 27/76 cuidou-se de anular transcrigédo de-
corrente de escritura lavrada em procuragéo falfsa”, (in Re-
vista do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasif, n.? 3,
1977, p. 143}

E no Rio de Janeiro, o0 MM, Juiz da Vara de Registros Publicos
HUGO BARCELLOS, na duvida em que foi suscitada Rectreio dos
Bangeirantes Imobiliaria S/A, (Processo n.% 62.735, 9.° Registro Geral
de Imoveis), assim despachou:

“Cancele-se na forma dos artigos 145 e 146 do Codigo Ci-
vil, combinado com o artigo 214, da Lel n.¢ 6.015, os re-
gistros calcados em fitulos inexistentes, por isso que, na
forma do paragrafo Onico do artigo 146, pronuncio a sua
nulidade absoluta (/d quod nostrum est sine facto nosiro
ad alium {ransferi non potest).

Ora, no caso, trata-se precisamente n&o de nulidade, mas de
ato inexistente, insuscetivel de produzir quaisquer efeitos juridicos:
ou seja, como nos precedentes citados, atos forjados, escrituras falsas
e fitulos Inexistentes, posteriores ao fa!ec:menro ‘do outorgante.

O ato inexistente ndo & sendo uma simples aparéncia, que se
pode afastar demonstrando que ela ndo reveste qualquer realidade
(a respeito KARL SALOMO ZACHARIAS, Cours de Droit Civil, Paris,
1839-1846, Tomo |l, p. 309, HENRY CAPITANT, Introduction a IEtude
du Droit C:wl n.° 276 p. 319-320).

Embora haja divergéncia quanto a diviséo classica de atos juri-
dicos nulos e inexistentes — entendendo parte da doutrina que os
prlme1ros abrangeriam os segundos sem outras distingbes — a ver-
dade & que, sob o ponto de vista prético, a distingéo se impde, pols,
enquanto nenhum efeito poderd a qualquer momento decorrer do

_ato inexistente, o ato nulo pode ter, em certos casos, a sua aplicagéo

integral ou parcial, imediata ou mediata, espontdnea ou submetida a
certos acontecimentos (Revue tnmestnelle de Droit Civil, Paris, Re-

cueil Sirey, 1914, Tomo Xll, p. 67).
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O ato inexistente néo constitui titulo algum, e muito menos justo

titulo, CE_lpaZ.de transmitir a propriedade ou sequer de gerar qualg
quer efeitos juridicos protegidos por presuncgéo juris tantum. )

A Corregedoria da Justi¢ca do Estado de S&o Paulo, no recurgg

CG n.° 09-76 (Didrio da Justica do Estado, 3-4-76), teve a oportuni-
dade de decidir 0 seguinte:

"A legislagdo dos Registros Plblicos ampara o decisgrig
do Juizo a quo, dispondo que as nulidades de pleno direity
do registro, uma vez provadas, invalidam-no, independep.
temente de agfio direta” (artigo 214 da Lei n.® 6.015, dg
31 de dezembro de 1973, com a redagdo dada pela Lg
n.° 6.216, de 30 de junho de 1975).

A norma reproduz o que ja dispunha o artigo 229 do antigg
Regulamento dos Registros Publicos {Decreto n.° 4,857, de
9 de novembro de 1939), sob cuja égide foi proferida a
deciséo,

Ainda recentemente, esta Corregedoria Geral admitiu, em
.casolanélogo, a anulagédo administrativa de ato do registro
imobiliario, mediante aplicagdo daquele dispositivo de lei
(Recurso C.G, n.° 8-76, Comarca de Monte Alto),
E_m"abono do entendimento supra existem diversas de-
cisbes jurisprudenciais (v.g. RT 376.217 e 440.240).

De todo evidente a nulidade absoluta do titulo aquisitivo
den(...) cujo reconhecimento judicial ndo depende de
acéo direta, porque existe, nos autos, prova documental
dia gue o alienante faleceu em 9 de maio de 1916 e, assim
néo poderia outorgar procuragéo ao sr. (..,) em 20 de
novembro de 1983, na extinta comarca de Una. '

A“ [nvqlidagéo das transcrigdes ns (...) constitui conse-
qiiéncia natural da nulidade, de pleno direito, da transcri-
¢édo n.2 (...) da qual aquelas derivaram.

De nenhum valor o argumento do recorrente de que os
titulares das transcrigdes derivadas ndo tiveram oportuni-
qade de defender seus interesses, antes da decisdo recor-
rida, porque tal assertiva estd desiruida pela prova do-
cumental existente nos autos, além de que subsiste in-
tegro o vinculo obrigacional que, em decorréncia das tran-
sagbes, ligou o recorrente &s pessoas com as quais ne-
gociou,

Sao Paulo, 29 de margo de 1976,

{a.) Dr. ANTONIO GALVAO FURQUIM REBOUGAS — Juiz
Auxiliar.”

R. Dir. Proc. Geral, Ric de Janeiro, (37), 1985

284

“Acolho o parecer e nego provimento.

Trata-se, rigorosamente, de ato inexistente, a escritura
forjada para dar inicio & seqiiéncia de transcrigbes no Re-
gistro de Iméveis, na qual surge como outorgante pessoa
falecida e que, por isso mesmo, n&o podia ter conferido
os poderes de representagéio que serviram & sua lavratura.
Faltando-lhe o requisito essencial do consentimento im-
possivel de ser manifestado por pessoa morta (Codigo GCivil,
art. 10), o ato juridico n&o chegou a existir, pelo que néo
gerou efeitos.

2464).

Ao contrario do que pareceu ao recorrente, deu-se a in-
tervencio da autoridade administrativa, fundada no art. 214,
do Regulamento do Registro Publico, baixado com Lei
numero 6.015/73, e ndo um procedimento contencloso que
exigisse a infegragéo da lide e pudesse criar cerceamento
de defesa. Nessa esfera, a subsisténcia do ato foi defen-

_dida pelo antecessor, no plano do direlto material, o que

néo impede a atividade subsidiaria dos sucessores, quando
se julguem em condigbes de sustentar, no plano judicial,
quaisquer direitos.

A verdade procurada veio & tona com a certidéo de adbito
de fls. (...), perfeltamente identificado o morto pela indi-
cagio do cénjuge, que & o mesmo figurante na apécrifa
escritura de mandato de fls... De resto, seria mesmo fan~
tastico e estaria a clamar por demonstragdo concreta, que
um adquirente por titulo datado de 1901 (fls..) pudesse
estar vivo em 1973, em condigdes de ser representado na
esctitura de que se beneficiou o recorrente.

A mencionada cettiddo de ébito encerrou o interesse pro-
batério, dispensando toda e qualquer outra diligéncia, por-
que a questdo ficou circunscrita a inexisténcia da inda-
gagao relacionada com dominio de posse, que ndo chegam
ag exame,

Sao Paulo, 31 de margo de 1976,

(a.) Dr. ACAC!O REBOUGAS — Corregedor-Geral da Jus-
tiga". : B
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Ato nufo e ato inexistente
Desnecessidade de reconhecimento
Judicial do ato inexistente

9.

Vale a pena enfatizar com energia, que nNo caso NAo se traty

de nulidade absoluta, mas sim de afo juridico inexistente ao qual_, mais
do que o pressuposto material da sua constituigao, fah‘q 0 préprio ato,
porquanto falsa a identidade do seu suposto sighatario e ausente g
manifestagéo de sua vontade. ,

Ora, confira-se na doutrina os delineamentos do ato inexistente:

10.

“O ato inexistente sera aquele que néo pode produzir efei-
tos, porque faltando alguns dos seus elementos essenciais,
nunca existiu”, (BRANDAO CAVALCANTE, Tratado de Dj-
refto Administrativo, v. Il, p. 282, 1942).

"Um ato & inexistente quando lhe falta um elemento t&o
essencial, que n&o hé necessidade de o anular: nao se
pode sendo verificar que, na realidade, ndo ha ato” (MAR-
CEL WALINE, Droit Administratif, 8.8 ed. 1959, p. 410-411).
“O ato inexistente & insuscetivel de convalidagéo; e a nin-
guém obriga, independente de prévio juizo, ou :Elto declara-
tério”. (LAFAYETTE PONDE, “O ato administrativo, sua per-
feiglio e eficécia”, in RDA p. 29/30).

“Ato inexistente, entendem os Doutores, n&o se confunde,
de modo algum, com ato nulo, uma vez que aqL_leIe, o ato
inexlistente, conforme exemplos fartos e corriqueiros, sé se
identifica mediante a constatagido de total incompeténcia
funcional ou jurisdicional por parte de quem, cOmo pre-
tensa autoridade, o tenha cometido. Ato inexisten.te 8,
verbi gratia, sentenca proferida por quem n_élo seja titular
de jurisdicdo; sentenga ndo assinada pelo juiz que a tenha
prolatado; escritura pGblica lavrada por quem nag se actje
legalmente investido nas fungbes de tabelido; escrrtU{a ndo
assinada pelo outorgante ou pelo outorgado, (RENE MO-
REL, in Traité Elementaire de Procedure Civil, p. 442 e '447;
CARNELUTTI, Instituzione, 307: NICOLA JAEGER, Diritto
Processuale Civile, 383; REDENTI, Profili Pratici, 518 — in
Jurisprudéncia Brasileira, v. 29, p. 269).

Ressalte-se que as consideragdes em contrario em geral

sdo dirigidas ao ATO NULO — que supostamente exige a declaragéo
judicial da nulidade em processo contencioso — e nao ao ATO INE-
XISTENTE, — como é o caso — que é destituido de contetido e de
efeitos, independentemente de qualquer provimento judicial.

R. Dir. Proc. Geral, Rio de Janelto, (37), 1985

286

A doutrina nacional é incisiva, com PONTES DE MIBANDA:

“Existir, valer e ser eficaz sao conceitos 180 inconfundiveis
gue o fato juridico pede ser, valer e ndo ser eficaz, ou ser,
néo valer, e ser eficaz. As préprias normas juridicas podem
ser, valer e ndo ter eficacia (H. KELSEN, Haupiprobleme,
14). O que nédo se pode dar é valer e ser eficaz, ou valer,
ou ser eficaz SEM SER; porque ndo ha validade ou eficdcia
do que ndo é”. (Tratado de Direito Privado, parte geral,
24 ed. t. IV, 1954, p. 15).

A respeito CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA preleciona de
forma magistral:

“Negdcio juridico inexistente é aquele a que fafta um
pressuposto material de sua constitui¢do. N&o é 0 mesmo
que nulidade porque no ato nulo estdo presentes os pres-
supostos de fato em virtude dos quais o ato chega 2
formar-se, porém frustro nos resultados, dada a contra-
vencgédo de alguma disposicéo de ordem publica.

Analisadas comparativamente as diversas hipdteses,
acentuam-se as diferengas. A incapacidade abscluta do
agente induz a nulidade do ato, porque ha uma declara-
¢éo de vontade, embora defeituosa. Houve uma emisséo
volitiva, e, pois o ato inexiste; mas é nulo, porque imper-
feita aquela. Se ao invés do consentimento defeituoso,
ndo tiver havido consentimento nenhum, o alo é inexis-
tente. Ao contrério da nulidade, em que a declaragéo de
vontade conduz & ineficacia por desconformidade com
as predeterminagbes legais, a inexisténcia advém da au-
séncia de declaragdo de vontade. Quando o objeto & ili-
cito ou impossivel, o ato é nulo; mas se inéxiste objeto,
sera inexistente o ato. Sfo hipdteses diferentes, pois em
um caso o objeto existe, mas a relag¢do juridica deixa
de se constituir por sua afronta 3 lei, & moral, aos bons
costumes, ou por ser aquele inatingivel; ho outro caso,
nao se forma o ato, por auséncia total de objeto. A falta
de observancia do requisito formal leva & nulidade; o ato
foi celebrado, mas ndo produz efeitos por inobservéncia
da solenidade, Se em vez de celebragé&o por forma dife-
rente, faltar a proptia realizagéo do ato, é Inexistente (.. .).
H4, portanto, uma linha viva de separacgdo, perfeitamente
identificavel, na extremagéo do negécio juridico inexis-
tente. E ha também interesse na sua conceituagdo, néo
sob aspecto puramente doutrinario, como ainda prético,
porque, se o ato anuldvel requer pronunciamento a pe-
dido do interessado; se o ato nulo exige declaragéo ju-
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dicial, ainda que ex officio, o ato inexistente, por se néo
ter chegado a constituir, é vazio de conteddo, indepen-
dentemente de qualquer provimento.

Costuma-se objetar que o ato Inexistente nio deixara de
ser uma aparéncia de ato, que h& mister seja desfeita, ¢,
para tanto, requer-se um decreto judicial, o que {con-
cluem) induz equivaléncia entre a nulidade e a inexis-
téncia. Ndo nos parece, porém, assim. Teoricamente, ha
uma diferenclago positiva entre a inexisténcia e a nuii-
dade. E praticamente os efeitos diferem. Se ¢ ato é nulg,
esta ineficacia tem de ser apurada, ainda que por via
travessa, como se [& no art. 146, paragrafo Unico, do
Cédigo Civil, e foi explanado em o n.2 109, supra. C ato
inexistente ndo pode produzir qualquer efeito, indepen-
dentemente de um pronunciamento da inexisténcia. Um
contrato de compra e venda de um imével de valor su-
perior & taxa legal é nulo se nédo revestir a forma pa-
blica, mas o juiz terd de proferir um decreto de nulidade,
Faltando, porém, a propria realizacdo do contrato o julz
poderé, pura e simplesmente, isentar o pseudocomprador
de uma prestagéo.

(Instituigdes de Direlto Civil, v. |, § 112, 1961, p. 452 a 454),
a 454), _

MM. DE SEPRA LOPES, citando PLANIOL-RIPERT e ESMEIN re-

laciona os tragos caracteristicos da inexistdncia do negocio juridico:

“a) — & independente de declaragéo judicial;
b} — toda a pessoa pode alega-la;

¢) — & completamente vazio de efeitos;

d) — impossibilidade de confirmagéo;

e) — impossibilidade absoluta de prescrigéo;

(...)

Na verdade, & indubitdvel que a auséncia de consenti-
mento ndo pode ser considerada simplesmente uma nufi-
dade absoluta, sendo tomé-la como um ato inexistente, se
aquele a quem se imputar a autoria do ato jamais nele
interveio (. ..) A controvérsia néo é nova. LAURENT enten-
dia desnecessaria a exigéneia de sentenca judicial, por
isso que, no caso de contrato inexistente, ndo haveria
matéria para a nulidade, porque ndo se anula o nada. A
doutrina classica estabelece trés situagdes que podem

assim ser resumidas:

a) — toda nulidade deve ser, em.regra geral, pronuncia-
da por um julgamento; :
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b} -— em se tratando de um ato Inexistente, a sua Ineficd-
cia independe de qualquer declaragédo judicial;
¢} — uma terceira situagdo é a que distingue as nulida-

des textuais das virtuais™. (Curso de Dirsito Civil,
v. |, p. 507, 515, 516, 1857).

WASHINGTON DE BARROS MONTEIRO, referindo-se a MARIO
GUIMARAES, Estudos de Direito Civil, p. 71, em curta sintese:

“A rigor nem carece ser declarada a sua ineficacia por
decisdo judicial, porque o ato, em verdade, jamais che-
gou a existir, nem & possivel invalidar o que néo existe.
Ato inexistenta € o nada. A lei ndo o regula porque néo
h& necessidade, de disciplinar o nada” (Curso de Direito
Civil, v. 1.0, p, 276, 1967).

Sobre o assunto ainda J. M., DE CARVALHO SANTOS:

“Na doutrina moderna, admite-se a distingdc entre ato
nulo e inexistente, aceitando-se como certo, por conse-
guinte, que o ato pode ser inexistente, nulo ou anulavel.
O ato é inexistente, sem duvida alguma, quando fthe falta
um elemento essencial & sua formacéo, de tal sorte que
se ndo pode conceber o ato, dada a auséncia daquele
elemenio.

Logo, fere & vista, a inexisténcia é coisa bem diversa da
nulidade, por isso que, se o ato é inexistente, a lei néo
tem necessidade de anuld-lo, por isso que, em verdade,
ele ndo chegou a se transformar em verdadeiro ato, néo
chegou a ter realidade. Néo existiu sendo em aparéncia o
como néo existe em realidade, no pode ser anulado. Nes-
so sentido a inexisténcia é até Incompativel com a nuli-
dade.

WINDSCHELD ja afirmava que o negdcio juridico, que 6
nulo, ndo existe em direito, mas de fato existe. E um cor-
po sem alma; mas, nem por isso, deixa de ser um corpo
(Pandecte, cit., v. 1, n.% 2),

Se assim &, como realmente se veritica, o alo inexistente
ndoc chega nem a ser um corpo sem alma, porque, em
verdade, ele ndo chega a ser um corpo, niip passando de
um nada. E como nada que &, ndo podia entrar nas co-
gitagdes do legislador”. (Cédigo Civil Brasileiro, Interpre-
tado, artigo 145, p. 228, 228, 1950}

A esta altura, entendo ser possivel estabelecer, com seria con-
vicgdo, que a escritura de venda do indigitado imével, tendo como
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|4 i itui inexistente, cuja des-
outorgante pessoa |a falecida, c_onstltm ato inexi , cuja
constituigao ou reconhecimento independe de sentenca judicial em

nrocesso contencioso.
v

O registro n&o purga oS vicios do titulo causal e mui-
to menos convalida titulos inexistentes, mesmo em rela-

¢do a terceiros de boa fé.

11. A matéria em epigrafe merece especial conside_ragao,.para
afastar quaisquer davidas quanto aos efeitos das sucessivas aliena-

¢bes ocorridas.

is orgquanto as teses da propriedade aparenjce, e da Into-
cabiﬁd;ctlg ge ?erceiro adquirente de bog fé, estaq bqje, em prllpdcr.
pio, definitivamente superadas, sal;o seja as aquisigbes convalida-
das pela USUCAPIAO, o que nao & o ¢aso.

i matéria foi exemplarmente tratada por VIRGILIO DE SA PE-
REIRA e SORIANO NETO, em obras que desde entao cons]ohdaram
a hoje paclfica jurisprudéncia do Suﬂpremo Tribunal Fegdgra, ﬁegéré
do nos da notlcia magnifico acordio da lavra do Ministro F

AULER:

“A segunda daquelas teses foi defendiqan por ViRGIL!O
DE SA PEREIRA, para quem “na transcrigdo cumpre dis-
tinguir a substancia e a forma. A primeira reclama capa-
cidade no alienante para alienar, e no adquirente, para
adquirir, € conseqientemente, Iegitimiqlade no titulo. A
palavra titulo néo significa agqui um escrito, um instrumen-
to, mas um ato juridico. Para que esse ato jUI‘I.dIGO cons-
titua um justo titulo, & preciso que seja Fr_anslatwo da pro-
priedade, isto 6, capaz de fazer adquirir @ propriedade
(Manual do Cédigo Civil Brasileiro, de PAQLO DE LACER-
DA, v. VIl — Direito das Cousas —- RLo, Ed. Jacinto,
1924, no 32, p. 128). E foi por essa razdo que © 9gré—
gio CLOVIS afirmou que uo sistema adotado pelo Codigo
Civil, quanto a translagdo, é que ela prova a t_ranslagao
do dominio; mas essa prova né? é: att)solu(tarteggél)gs’;ruti-)
vel, constitui uma resuncéo jurls tantum (art.
Nec: mesmo sentidopé a opinido de GONDIM FILHO, como

se verifica do seguinte trecho:

“Qual a posi¢do do terceiro que, Ievaglo por seme_lha’ntie
presungdo, recebeu o bem de quem nao era proprietario
do mesmo? Que ndo adquiriu o dominio, segung:lo 0 nos-
so direlto, & de maior evidéncia, tendo sido assim lesado
pelo procedimento do alienante a quem favoreceu a pre-

R. Dlr. Proc. Geral, Rio de Janeiro, (37), 1985
200

sungédo do legislador. E que a transcri¢do, como dizia
MERLIN, ndo é um novo titulo nem da mais forga ao ato
ou contrato; ele & valido por si mesmo (Questions de
Droit, “expropriation forcée”). Os atos de alienagdo de
iméveis ndo produzem efeito sem a lIranscrigdo, mas,
cumprida esta formalidade, os efeitos que decorrerem sdo
dos préprios atos e ndo da transcrigdo. O que de tudo
resulta é que o Cédigo Civil ndo seguiu orientagéo ne-
nhuma, nem aumentou a relativa seguranga de que goza-
va o terceiro adquirente no direito anterior” “(Transcri-
¢io e Dominio no Codigo Civil”, in Revisla de Direito,
v. 68, p. 257). Por sua vez, outra néo é a concluséo a
que chegou JOSE AUGUSTO CESAR, como se pode ve-
rificar da seguinte passagem, apds citar o § 4,0 do art. RO
do Decreto n.° 169-A, de 19 de janeiro de 1840: Y

“0 Codigo Civil alterou a citada regra do Decreto n.°
169-A prescrevendo no artigo 859: “Presume-se pertencer
o direito real 4 pessoa cujo nome se inscreveu ou trans-
creveu”. Segue dai que o adquirente se torna proprietéa-
rio por forga exclusiva da transcrigéo, independente-
mente de titulo valido? N&o, certamente. A presungéo do
art. 859 cede & prova em contrario; ela ndo constitui
prova formal absoluta de dominio. Nos termos do art. 860,
o verdadeiro titular do direito real pode exigir o cance-
lamento de uma transcrigdo injustificada, isto é, de uma
transcrigdo que ndo se baseia em titulo legitimo, para o
efelto de restabelecer a justa situagéo” (“Registro de Imo-
veis”, in Revista dos Tribunais, v. 81, p. 414).

Em seguida, SORIANO NETO, em uma excelente obra
sobre a publicidade material do registro imobiliario e os
efeitos da transcrigdo, empostou com muita felicidade
o problema, quando atingiu as seguintes conclusdes: “‘a
transcrigdio e a inscrigdo, quer em relagdo as partes guer
em relagdo a terceiros, de boa-fé ou ma-fé, néo constitui
legitimagdo formal do inscrito e, conseqiientemente, nao
purgam os vicios do titulo, nem suprem a faculdade de
disposigdo, em uma palavra, ndo liquidam o dominio ou
outro qualquer direito real. O terceiro de boa-fé, que, con-
fiado nos assentos do Registro Imobiliario, contrata o
titulo oneroso ou gratuito sobre a aquisigdo de um imo-
vel ou de direito real sobre ele, ndc adquire com sua
transcrigdo ou inscrigdo, o dominio ou direito real, se o
alienante que figura, ali, como titular, ndo o é na reali-
dade; a aparéncia do registro cede o passo a verdadeira
situacdo juridica. A retificagdo, que o art. 860 do Cddigo
Civil confere ao verdadeiro titular prejudicado com a
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transcrigdo ou inscrigdo inexata, pode ser feita ainda que
sacrifique interesses de terceiros de boa-fé, que antes
dela adquirirem o direito real do inscrito, injustamente,
como titular.

(...) No sentido da tese de que trata para o adquirents
de ma-fé como para o adquirente de boa-fé, & juris tantum
a presungio do art, 859 do Codigo Civi! em face da ex-
cegéo contida no art. 860 do mesmo diploma legal, € pa-
cifica, iterativa predominante a jurisprudéncia do Excelso
Supremo Tribunal Federal, como se pode verificar dos
venerandos acérddos proferidos no Recurso Extraordi-
nario de 17 de dezembro de 1941; no Recurso Extraordi-
nario n.° 16,454, de 3 de abril de 1950; e nos Embargos
no Recurso Extraordinario n.® 10.182, de 24 de juiho de
1950 (Arquivo Judiciario - v. LXIl, p. 405-406; LXXXVI,
p. 359-360; v. XCIV, p. 313-314; XCVII, p. 280-281)".
281)°, .

E essa orientagdo prevalece com toda atualidade no Supremo
Tribunal Federal, consoante acérddos unanimes proferidos no Re-
curso Extraordinirio n.° 85.223-MG, 1.2 Turma — Relator Ministro
SOARES MURNOZ, in Revista Trimestral de Jurisprudéncia, v. 98,
p. 202-213, em 09-10-1979, e no Recurso Extraordinario n.° 91..820-
RJ, 1.2 Turma, Relator Ministro RAFAEL MAYER, in Revista Trgmgs-
tral de Jurisprudéncia, v. 93, p. 1.353-1.356, em 18-12-1979, cuja in-
tegra seria fastidioso transcrever.

Mas isto, ressalte-se por oportune, no caso de compra e venda
a non domino. Que serd dito, entdo, quando nem compra € venda
houve, a partir da escritura forjada, inexistente, sem a assinatura
do outorgante, comprovadamente falecido?

—_V —
CONCLUSAQO

12. Nesse ponto vale a pena retornar & Mensagem n.? 106,
de 1979, que encaminhou o Projeto da Lei n.° 6.739, de 05-12-1979,

no seguinte trecho:

“QO anteprojeto cuida dos registros inexistentes e ndo dos
registros imobiliarios nulos, ja disciplinados pela vigente
l.ei de Registros Puablicos e cujo cancelamento depende
de decisdo judicial.

A aquisi¢do da propriedade imével, no Brasil, se compde
de dois momentos de igual magnitude: a investidura e a
transcrigdo, ou seja, em primeiro lugar, a existéncia de
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titulo que consubstancie o direito ao dominio e seja con-
siderado registravel pela lei brasileira; e, em seguida, o
registro de tal titulo pelo Oficial competente.

Levado, pois, a registro, tltulo formalmente valido — a
conter direito inscritivel e classificado, o titulo, por lei,
como registravel — o assento concernente gerara a pre-
suncéo juris tantum de dominio a favor de quem apon-
tado, no tltulo, como proprietario. E tal presungio devera
ser destruida, por prova habil, perante ¢ Juizo compe-
tente, o qual, reconhecida a nulidade do registro, orde-
nard se o cancele.

Liga-se, pols, o registro juridicamente existente mas even-
tualmente nulo, a um todo, um conjunto-titule habil e re-
gistro — do qual se infere a presungdo juris tantum de
dominio, — ser derrubada em processo contencioso. Esta
a ilagdo facilmente tirada da leltura dos arts. 530, 1 e 676
do GCddigo Givil, '

Em contrapartida, levado a registro documenio gque nao
configure a ftransferéncia da propriedade imével, ou,
ainda, titulo n&o tido como registravel pela lei nacional,
o registro dele ndo consubstanciard a aquisigdo do do-
minio, nem dara fugar a presuncfo deste, Faltante o titulo
habil, ndo tera ocorrido a investidura, fase indispensavel
da aquisi¢g&o do dominio, e o assentamento realizado, no
livro 2, pelo Oficial, implicard em erro administrativo ma-
nifesto, afora ndo gerar, para o pretenso beneficidrio, di-
reito qualguer, nem presuncdo alguma.

Em tais hipoteses de erro evidente do serventuario, quan-
do relativas a imdvel rural, propde o anteprojeto se possa
desfazer a transcri¢gdo por ate (provimento) do Correge-
dor-Geral da Justiga'.

Ora, isto posto, verifica-se que a lei em aprego — restrita as
pessoas juridicas de direito plublico — data venia n&o & téo inova-
dora assim: porque a qualquer Interessado, como j4 se viu, nas cir-
cunsténcias apontadas é valido, perante a autcridade judiciaria com-
petente, obter o desfazimento do registro, independente de agéo
direta, nos termos do pré-falado artigo 214, da Lei n.° 6.015/73.

A respeito WALTER CENECEVIVA:

“A prova que permite a excepcional forma de retificagéo, -
por nulidade de pleno direito, deve ser estreme de du-
vida, dependendo de decisfo judicial (...).

O Joficial efetua cancelamentos, em geral, mediante re-
querimento, regularmente instruido pelo interessado, ou
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13.

ordem do julz. H4 normas especificas para o cancela-
mento de hipoteca (art. 251) e de matricula fart. 233),
além de outras, esparsas pela lei. A decisdo ludfcr:a‘fl que
o determina pode ter fei¢do contenciosa ou agmm:srra-
tiva. Pronunciada pelo juiz corregedor, com carater admi-
nistrativo, seré exeqiivel quando transitar em julgado,
embora ndo adquira qualidade de coisa julgada; sgo-
tados os recursos ou nd&o opostos no prazo, a d_ec!sao
transita em julgado, mas, por sua natureza nao jurisdi-
cional, deixa de assumir o caracteristico de :mqtabrligfade
préprio da cofsa julgada. Deciséo, portaqfo, fo:ﬁ vocab'u.r'o
bem empregado neste artigo, como n:ra.mfe'stggao o‘q juiz
que pode ndo corresponder a exercicio tipico de juris-
dicdo”. (in Lel dos Registros Pablicos Comentada, 1983,

p. 463 e 541, § 660).
Passo, portanto, a concluir

a) Tem-se como certo que o ato inexistente independs
de qualquer provimento judicial, para ser reconhecida a
sua ineficacia, principio geral de Direito. O que, na pra-
tica, significa apenas inverter o énus da prqposnurg da
acéo, passando a iniciativa ao titular do_ direito conside-
rado inexistente. E, na verdade, tal efeito prevalece'efn
relagdo a todo e qualquer direito cuja validade € efica_-
cia se propugna. Apenas, na hipétes.e, afasta-se a preli-
minar de que o ato deveria ser respeitado tout court sem
considerages quanto & sua validaqle, ou seja, delxand_o
de gerar imediatamente efeitos eficazes, até_ que seja
desconstituldo, ou confirmado, através de providéncia Ju-
risdicional.

b) Considere-se, pois, que, se ¢ ato ingxi.sten:ce nenhum
efeito produz, é 6bvio que ele ndo constitul o,tlt_ulo a que
se refere o artigo 167 da Lei de Registros Publicos, sus-
cetivel de registro, e fundamento de matricula.

¢) Se ndo poderia ser registrado, a cogcluséo inafasj
tavel é que o registro pode ser desfeito duretam_ente, po!
decisdo em jurisdigdo voluntaria na Vara de Registros Pu-
blicos, ou Corregedoria quando for o caso, na forma do
artigo 214, da Lei de Registros Pablicos. ‘

d) Pretender que o ‘‘sistema de registro” ou o “direfto
registral” impde solugdo diversa, € confundir conceitos,
fazendo prevalecer normas restritas de registro sobre
princlpios gerais de Direito.

g) O argumento de que o Oficial néo poderia negar o
registro, face a sua exatlddo formal, aparentemente de
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alguma expresséo, na verdade ndo & significativo. O que
estd em causa ndo é o procedimento do Oficial diante de
um titulo que se apresenta com as suas caracteristicas
formais exatas. Mas sim o procedimento da autoridade
judiciaria competente, em jurisdicdo voluntaria, diante do
fato incontestavel de que tal tituio, aparentemente valido,
€ inexistente, vg. pela circunstincia de ter sido firmado
por alguém ja falecido.

f) O que se sustenta, pois, € a simples inversdo da ini-
ciativa da agéio, diante de fato material gravissimo, pro-
vidéncia aconselhada diante das facilidades que ensejam a
falsificagdo de uma escritura plblica, em contraposicio
as dificuldades para o desfazimento do registro, ou seja
sempre exigido o seu cancelamento através de processo
judicial contencioso.

g O értigo 1.0, da Lei n.? 6.739, de 25-12-1979, é de
aplicagio restrita ao patrimonio imobiliario das pessoas
jurldicas de direito publico.

h) No caso subjacenie cogita-se de titulo inexistente,
com a conseqliente nulidade de pleno direito do registro
imobilidrio respectivo, que, em tese — malgrado even-
tuals opinides em contrario — pode € deve ser des-
feito por via administrativa, independente de processo
contencioso, prestaglo a ser pleiteada pelo interessado
perante a autoridade judiciaria prépria.

Rio de Janeiro, 31 de outubro de 1984,

José Eduardo Santos Neves
Procurador do Estado

VISTO

Aprovo o parecer do Procurador JOSE EDUARDO SANTOS
NEVES:

Peco envio & requerente a fim de que fique clente do desfecho
dado a seu requerimento.

ApoGs, arquive-se.
Rio de Janeiio, 23 de novembro de 1984,

Eduardo Seabra Fagundes
Procurador-Geral do Estado

Processo n° E-14/32.108/84

K. Dir. Proc. Geral, Rio de Janeiro, (37), 1985
295



