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CONCLUSAO

Em 09 de novembro de 2017, conclusos ao Excelentissimo
Senhor Desembargador PEREIRA CALCAS, DD.
Corregedor Geral da Justica do Estado de Sao Paulo.

(386/2017-E)

REGISTRO DE IMOVEIS — Pretensio de averbaciio
de caucdo locaticia — Contrato de locacdo que prevé
dupla garantia — Impossibilidade — Inteligéncia do
art. 37, pardgrafo iinico, da Lei de Locacdes —
Parecer pelo recebimento do reclamo como recurso

administrativo e pelo seu nio provimento.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso de apelagcdo interposto
por Jilio Augusto dos Reis contra a sentenca de fls. 110/112, que
impediu a averbacdo de caucio locaticia na matricula n° 18.426 do
1° Registro de Imdéveis de Guarulhos.

Sustenta, em resumo, que a caugido locaticia

de bem imével € garantia real andomala, aplicando-se a ela o regime
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da hipoteca; que as pessoas que deram o bem em caucgio nio sio
fiadores; e que a fianca nio admite interpretacio extensiva (fls.
119/123).

A Procuradoria de Justica opinou pelo nio

provimento do recurso (fls. 137/138).

E o relatério.

Opino.

De inicio, em se tratando de pedido de
providéncias — e nio de divida, pois o ato buscado é de averbacgio —
a apelacdo interposta deve ser recebida como recurso
administrativo, na forma do artigo 246 do Cdédigo Judiciario do
Estado de Sdo Paulo!.

O apelante apresentou o contrato de locacio
acostado a fls. 7/17 no 1° Registro de Imdéveis de Guarulhos,
objetivando a averbacido de caucdo locaticia na matricula n® 18.426.

A inscrigcio foi negada tanto pelo Oficial,
quanto pelo Corregedor Permanente, que reavaliou a qualificacio
registral em sede de pedido de providéncias.

Contra essa decisio volta-se o recorrente.

O cerne da questio — e motivo da
desqualificagio do titulo — € a existéncia, ou nio, de dupla garantia
no contrato de locacgdo, pratica vedada pelo artigo 37, paragrafo

tinico, da Lei n® 8.245/91, que assim dispde:

Art. 37. No contrate de locacdeo, pode o

locador exigir do locatdrio as seguintes modalidades

1 Artigo 248 - De todos os alos e decisfes dos Juizes corregedores permanenies, sobre matéria administrativa
ou disciplinar, cabera recurso voluntario para o Corregedor Geral da Justica, interposto no prazo de 15 (quinze)
dias, por peticdo fundamentada, comtendo as razbes do pedido de reforma da decisdo.
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de garantia:

I - caucdo;

Il - fianca;

11 - seguro de fianca locaticia;

IV - cessdo fiducidria de quotas de fundo de
investimento.

Pardgrafo inico. E vedada, sob pena de
nulidade, mais de uma das modalidades de garantia

num mesmo contrato de locagdo.

E respeitados os argumentos do recorrente,
a leitura do contrato leva a conclusio de que ha realmente dupla
garantia.

A caucgdo, garantia cuja existéncia nio se
discute, decorre da clausula 14® do contrato (fls. 12).

Ja a fianca deriva das cliausulas 25% e 423,

que assim preceituam:

“25¢% As obrigacbes assumidas neste
contrato sdo indivisiveis e as partes, Locatdrio(s) e

Caucionante(s), sdo soliddrias entre 5i.” (fls. 14)

“42¢) Em virtude da transferéncia da
locacdo de EVANDRO CARLOS BATTISTI
LANCHONETE - ME para NELI LUCIA MACHADO, ¢
desta para VALMIR JOSE WENNING e JONATHANS

CANDIDO, os locatdrios atudis e seus caucionantes

assumem toda responsabilidade por qguaisquer

débitos relatives a encargos da lecacde, tais como:

dgua, luz, multas, taxas, impostos, conservacde do
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imovel, mesmo qgue estes débitos sejam relatives aco

periodo do contrate anterior.” (fls. 16 — grifo nosso)

Ainda que as clausulas acima transcritas
nio facam referéncia expressa ao instituto da fianca, outros fatores
mostram que a garantia pessoal, ao lado da caucdo, foi prevista no
contrato.

A mencio 3 solidariedade entre locatarios e
caucionantes na clausula 25° € tipica de disposicées alusivas a
fianca.

Além  disso, ao preceituar que oS
caucionantes assumem total responsabilidade pelos débitos
locaticios, a clausula 42® confirma aquilo que ja havia sido
indicado pela leitura da clausula 25°, ou seja, a fianca foi
efetivamente 1instituida no contrato. Com efeito, no caso dos
caucionantes, nio ha responsabilidade pessoal por eventual débito,
pois € o im6vel dado em garantia que respondera pela divida.

Assim, inviavel a inscricio do titulo, que,
ainda que em virtude de uma redacio descuidada, institui a vedada
dupla garantia.

Nesse sentido, recente precedente desta

Corregedoria Geral em feito similar ao ora analisado:

Cabe ao Oficial do Registro de Iméveis
examinar a legalidade do tituleo levado a averbacdo
antes de permiti-la.

“No presente caso, ndo hd divida de que «a
cldusula 15 (fl. 14) prevé dupla garantia: fianca
(garantia pesscal) e caucdo (garantia real). Pouco

importa que os fiadores, na cldusula, sejam
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denominades, tdo somente, responsdveis soliddrios.
E evidente que o sdo. Isso ndo significa, porém, que
ndo se trate de fianca. Alids, ao fazer mencdo aos
artigos 827 e 828 do Codigo Civil — com reniincia ao
beneficio de ordem -, a cldusula 16 varre qualquer
divida acerca de se tratar de fianca.

Ao estabelecer a dupla garantia, a cldusula
esbarra na nulidade de que trata o art. 37, pardgrafo
inico, da Lei de Locacées. E certo que a posicdo da
jurisprudéncia, quande da andlise de casos
concretos, é no sentide de que, havendo dupla
garantia, a segunda prevista é nula, prevalecendo,
somente, a primeira. No entanto, até que seja
declarada essa nulidade, as duas garantias existem
no contrato. FE se existem, contrariam o texto legal,
que proibe a cumulagdo.

Portanto, estd correto o Oficial ao negar «a
averbacdo. O contrato precisa ser aditado, excluindo-
se uma das garantias, para sua adequacdo a Lei de
Locacées. Nido pode o Oficial, em sua atividade de
verificagdo da legalidade do tituloe levado «
averbacdo, fechar os olhos a nulidade existente.

A questido, de fare, ndo é nova. Jd foi objeto
de exame por essa Corregedoria, valendo transcrever
é a seguinte:

Registro de Imoveis - Averbagdo de caucdo
constituida sobre imovel em locacdo - Contrato de
locacdo com dupla garantia (fianca e caugcdo real) -

Inadmissibilidade a luz do disposto no art. 37, p.u.,
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da Lei n® §.245/1991 - Nulidade da caucdo, como
garantia subseqgiiente a fianca - Inviabilidade da
averbacdo correspondente - Cancelamento que se
determina, com amparo no poder de revisdo
hierdrquica da Corregedoria Geral da Justica.
CGJISP - Processo: 4. 90655005 CGJISP —
Processo/LOCALIDADE: Guarulhos DATA
JULGAMENTO: 09/08/2006 Relator: Alvaro Luiz

Valery Mirra.

W Estd-se diante, sem divida, de
duplicidade de garantias locaticias, vedada pela Lei
n® §.245/91 e reputada nula (art. 37, pardgrafo
inico), de sorte que a caucdo, no caso, ndo poderia
ter sido averbada pelo oficial registrador, por ser
garantia subseqgiiente a da fiangca no contrato,
celebrada, inclusive, por instrumento separado
daquele relative ao contrato de locacdo (fls. 90 «a
96).

Observe-se que esse tem sido, a propdsito,
o entendimento desta Corregedoria Geral da Justica,
como se Vvé no parecer da lavra do ilustre Juiz
Auxiliar, Dr. Marcelo Fortes Barbosa Filho,
aprovade pelo eminente Desembargador Mdrcio
Martins Bonilha, entdo Corregedor Geral da Justica

“(...) apesar de toda a argumentagcdo
expendida pela locadora e adotada pela decisdo
atacada, no sentido de que a caucdo ndo pode ser
considerada uma garantia auténoma diante da

fianca, achando-se nesta embutida, resta clare, «a
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partir de wuma leitura integral da disposicdo
contratual, serem instituidas duas garantias
simultrineas.

Por um ladoe, hd uma primeira garantia
pessoal, de fianca, sobre a qual se operou a renincia
ao beneficio de ordem e a faculdade de exoneracdo e,
por outro lade, uma segunda garantia real, de
caucdo constituida sobre bem imdvel, ndo sendo
possivel té-las como confundidas numa inica
garantia.

Na fianca, uma pessoa (o fiador) se obriga,
acessoria e subsidiariamente, frente a um credor, «
pagar uma divida, case o devedor origindrio ndo o
faca (Orlando Gomes, Contratos, 10% ed., Forense,
Rio de Janeiro, 1984, pp. 492/493). O vocdbulo
‘caucdo' assume, em contraposicde, no dambito
especifico da matéria locaticia e a partir do artigo
38 da Lei 8.245/91, um vsignificado delimitado e
proprio, equivalente «a uma  garantia real
convencional, exprimindo o texto positivade uma
incontestdvel distingdo.

A nulidade prevista pelo § inico do artigo
37 da Lei 8.245/91 se consubstanciou.”

Da mesma wmaneira que se impediu d
averbacdo de caugdo, como no voto acima, deve-se
impedir a averbag¢do do préprio contrato de locagdo
gque preveja a dupla garantia (Processo n® 9.630/2014
— Parecer da lavra do MM. Juiz Assessor Swarai
Cervone de Oliveira aprovado pelo entido Corregedor

Geral da Justica, Des. Elliot Akel - j. em
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10/02/2014).

Assim, necessario o aditamento do contrato,
a fim de que uma das garantias seja excluida da avenca.

Frise-se, por fim, que, nesta esfera
administrativa, a analise da intenciio do legislador ao proibir a
dupla garantia € inadmissivel. O paragrafo unico do artigo 37 da
Lei n° 8.245/91 veda a constituicio de dupla garantia e, tratando-se
de analise formal, ndo cabe aqui nenhum tipo de ilagio a respeito
dos interesses que o dispositivo legal pretende proteger. Havendo
duas garantias, a nulidade decorre da lei, o que impede a inscrigio
do titulo, ndo cabendo ao Oficial escolher qual delas prevalecera.

Nesses termos, o parecer que submeto a
elevada consideracio de Vossa Exceléncia € no sentido de receber a

apelacdo como recurso administrativo e a ele negar provimento.

Sub censura.

S3o Paulo, 13 de novembro de 2017.

Carlos Henrique André Lisboa

Juiz Assessor da Corregedoria
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DECISAOQO

Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor da
Corregedoria e, por seus fundamentos, que adoto, recebo a apelagio como recurso
administrativo € a ele nego provimento.

Publique-se.
S3o Paulo, 22 de novembro de 2017.

PEREIRA CALCAS
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletrdnica
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