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CONCLUSAO
Em 14 de janeiro de 2020, conclusos ao Excelentissimo Senhor
Doutor PAULO ROGERIO BONINI, MM. Juiz Assessor da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo.

(21/2020-E)

REGISTRO IMOBILIARIO. RESGATE DE ENFITEUSE.
Recusa da averbag@o. Resgate formalizado por instrumento
particular. Resgate da enfiteuse que gera a transmissdo da
propriedade direta em favor do enfiteuta. Escritura publica
obrigatoria. ITBI. Transmissdo do dominio direto que se da no
momento do registro do ato de extingdo da enfiteuse.
Incidéncia do tributo em momento posterior ao pagamento do
resgate. Previsdo legal da transmissdo do dominio direto na
legislagdo municipal. Exigéncia do recolhimento mantida.

Recurso néo provido.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

1. Trata-se de recurso administrativo interposto por
Caram Miguel Jacob contra a decisdo que julgou procedente pedido de
providéncias suscitada pela Oficiala do 2° Registro de Imdveis de
Ribeirdo Preto, mantendo a recusa do acesso ao registro na matricula n°
19.228 de instrumento particular de resgate de enfiteuse, entendendo pela
necessidade de escritura publica e recolhimento de ITBI no momento da

inscrigdo (fls. 112/124).

2. O recorrente sustenta, em resumo, que O resgate

deu-se ha quarenta anos, antes da atual Constitui¢do, da Lei Municipal
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que instituiu o ITBI, do Cdédigo Tributario Nacional ¢ da Lei dos
Registros Publicos, sendo impedida a aplicagdo retroativa de tais normas
para a exigéncia do tributo; que ndo ha necessidade de realizacdo de
escritura publica para o resgate da enfiteuse. Pretende o afastamento da
duvida, determinando-se o cancelamento do aforamento sem a
formalizagdo por escritura publica e o recolhimento do ITBI (fls.

130/135).

A Procuradoria Geral de Justica manifesta-se pelo nao

provimento do recurso (fls. 152/154).

E o relatorio.

3. Embora nominado pela Oficiala como suscitagdo
de davida, o processamento deu-se como pedido de providéncias, por se
tratar de pretensdo de averbacdo de ato na matricula imobilidria, com
interposig¢do de recurso administrativo, nos termos do art. 246, do Decreto-

Lei Complementar n° 3/1969.

O presente recurso ¢ apresentado em pedido de
providéncias suscitado pela Oficiala do 2° Registro de Imdveis de
Ribeirdo Preto, entendendo pela impossibilidade de ingresso no folio de
instrumento de resgate de enfiteuse efetuado por Caram Miguel Jacob, ora
recorrente, por instrumento particular datado de 20.07.1982 (fls. 18/19),
sem formalizacdo do ato por escritura publica e sem recolhimento do

ITBI.
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Pretende o recorrente que se proceda a averbagdo da
extingdo da enfiteuse, fundada no art. 167, II, 2, da Lei n° 6.015/1973,
com base tdo somente em guia de recolhimento de resgate de aforamento,

formalizado em instrumento particular.

Dois sdo os fundamentos da irresignag@o. O primeiro,
quanto a forma, ¢ de que para a averbacdo do resgate da enfiteuse ndo ha
necessidade de formalizagdo de escritura publica, por se tratar de ato
extintivo de direito real sobre coisa alheia sujeito a averbagdo. O segundo,
vinculado ao principio da legalidade, afirma a ndo incidéncia do ITBI
sobre o ato, impedida a aplicacdo retroativa de normas de natureza
tributaria, criadas a partir da Constituicdo Federal de 1988, de forma

retroativa ao ato de resgate.

O primeiro fundamento nio pode ser acolhido, eis que

a escritura publica € da esséncia do ato juridico de resgate da enfiteuse.

A enfiteuse era prevista como direito real no art. 674,
I, do Cddigo Civil de 1916, caracterizando-se pela transmissdo do
dominio util da propriedade pelo proprietario ou senhorio ao enfiteuta,
mediante pagamento de uma pensdo ou foro (art. 678, CC/16). E, por
forca de sua perpetuidade até o resgate ou extingdo, mantidas pela regra
transitoria do art. 2.038, do Codigo Civil, permanece eficaz como
instrumento de transferéncia do dominio util sobre o bem, sem que isto

signifique alienacdo da propriedade de forma absoluta.

E, por isto, ha de se entender a enfiteuse como direito
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real na coisa alheia que, por sua estrutura, determina que a propriedade
continue sob o dominio do senhorio direto, havendo em favor do enfiteuta
apenas direito de uso € gozo sobre o dominio util. No dizer de Orlando

Gomes (Direitos reais, 19* ed., Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 305):

“Outros argumentos poderiam ser aduzidos em
demonstracdo da falsidade da tese de que o enfiteuta
¢ proprietario. Mas ndo é necessdrio invoca-los
porque, em verdade, a doutrina estd superada. O
debate carece, alids, de maior significacdo pratica,
porque o Codigo Civil inclui a enfiteuse entre os
direitos reais na coisa alheia, e como tal o define e
regula, embora se refira impropriamente ao dominio
util que teria o enfiteuta. Declarando que se da a
enfiteuse quando o proprietdrio atribui a outrem o
dominio util do imovel, o Codigo Civil deixa claro
que o proprietdrio é o semnhorio direto. Ora, se
proprietdrio é, proprietario ndo pode ser o enfiteuta,

porque a propriedade ¢ um direito exclusivo.”

Bem por isto, prevé-se o direito do foreiro alienar o
direito de exercicio do dominio util, mediante pagamento ao senhorio

direto do laudémio, conforme o art. 686, do Cdédigo Civil de 1916.

Ou seja, o direito de propriedade imobiliaria, no caso
da enfiteuse, permanece, de forma limitada, sob a titularidade do senhorio,

somente se transmitindo ao enfiteuta por conta do resgate. Dai porque o
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resgate da enfiteuse tem caracteristica de ato translativo da propriedade

imobiliaria.

O resgate da enfiteuse era previsto no art. 693, do
Cddigo Civil de 1916, ainda vigente por conta da regra transitéria do art.
2.038, do Cddigo Civil, exigindo-se o pagamento de um laudémio

especifico:

“Art. 693. Todos os aforamentos, inclusive os
constituidos anteriormente a este Codigo, salvo
acordo entre as partes, sdo resgataveis dez anos depois
de constituidos, mediante pagamento de um laudémio,
que sera de dois e meio por cento sobre o valor atual
da propriedade plena, e de dez pensdes anuais pelo
foreiro, que ndo podera no seu contrato renunciar ao
direito de resgate, nem contrariar as disposi¢cdes

imperativas deste capitulo.”

Serpa Lopes (Tratado dos registros publicos; v. I11. 3?
ed., Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1955, pp. 280/281), apds analisar
doutrina estrangeira a respeito da necessidade da transcri¢do do direito de
resgate para sua eficacia, bem como o modo para se realizar tal ato,

conclui:

“Ato unilateral ou bilateral, compra e venda ou
desapropriacdo forgcada, o que hd de persistente e

claro ¢ tratar-se de um direito que produz,
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incontestavelmente, a transferéncia do dominio
direto para o enfiteuta, dando-se, precisamente, o
fenomeno assinalado por De Pirro, ou seja a
sucessdo e a confusdo.

E uma transferéncia coativa, precisa Pietro
Germani, que tem a sua fonte mediata no proprio
senhorio, ao estabelecer a enfiteuse.

()

Assim sendo, deverd ser transcrita a escritura
por forca da qual o ex-titular do dominio direto
declare haver recebido a importincia do resgate e
passar ao enfiteuta o dominio direto.

Na falta de uma convengdo dessa natureza, so
por meio de sentenca do juiz reconhecendo o direito
do enfiteuta e o pagamento realizado por meio de
deposito judicial da quantia apurada, de acordo com
o critério legal ou mesmo do contrato origindrio, se
este houver previsto e regulado o seu exercicio.”

(grifet)

Em conclusdo, se a extingdo da enfiteuse tem
caracteristicas de ato translativo da propriedade imobilidria, sujeito
necessariamente a inscrigdo no registro, ha de respeitar a forma prescrita
em lei imposta pelos arts. 82 e 134, II, do Cddigo Civil de 1916, vigentes
a época da formalizacdo do resgate, e art. 108, do Codigo Civil de 2002.

Desta forma, a escritura publica ¢ da esséncia do
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resgate da enfiteuse, assim como o pagamento do preco fixado pela lei,
ndo se admitindo a averbacdo da extingcdo sem que haja formalizagdo que

atenda aos requisitos legais.

Sendo necessaria a escritura publica constando o

resgate da enfiteuse, mantém-se a recusa apresentada pelo registrador.

O segundo fundamento do recurso, de que ndo ¢
possivel a exigéncia do ITBI por tal fato significar aplicagéo retroativa de

normas tributarias, também néo pode ser acolhido.

Como afirmado, o resgate da enfiteuse constitui ato
juridico com a finalidade de extingdo de um direito real sobre coisa alheia

¢, a0 mesmo tempo, de transmissdo desta mesma propriedade.

Se o ato extintivo da enfiteuse resulta na transmissdo
da propriedade em favor do enfiteuta, que até¢ entdo exercia somente o
dominio util sobre o bem, sua eficécia juridica real decorre da inscri¢do no
registro imobilidrio, conforme previsto no art. 676, do Codigo Civil de
1916 e no art. 1.245, do Cdédigo Civil em vigor. Nao ha que se falar,
portanto, em eficacia translativa da propriedade ou do dominio direto por
conta do ato particular firmado entre as partes que, em termos finais,

apenas comprova o pagamento do laudémio necessario ao resgate.

Se ha transmissdo da propriedade direta no momento
da inscricdo do resgate, conclui-se que ha transmissdo de bem imodvel

como fato gerador do Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis e que tal
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transmissdo se da no momento do registro do ato, sujeitando-se o

adquirente ao recolhimento do tributo neste momento.

A Lei Municipal n° 5.430/1989, do Municipio de
Ribeirdo Preto, previu a incidéncia do imposto na transmissdo do dominio
direto pelo senhorio, fixando sua base de calculo em 1/5 (um quinto) do
valor venal da propriedade (art. 15, IV). Respeita-se, assim, o principio da

legalidade tributaria.

Assim, caracterizando o resgate da enfiteuse
verdadeira transmissdo do dominio direto em favor do enfiteuta, com
efeitos reais, havera incidéncia do imposto por conta da transmisséo, a ser
recolhido no momento da lavratura da escritura publica de resgate ou do
registro do ato junto ao registro imobiliario. Ndo importa, assim, que o
resgate tenha sido pago no ano de 1981 para fins de incidéncia tributaria,
eis que os efeitos translativos do ato somente se conformardo com a

lavratura da escritura publica e seu registro.

Naéo caracteriza o fato, portanto, aplicacdo retroativa

de norma tributaria.

Desta forma, n3o havendo comprovacdo do
recolhimento do ITBI no momento da realizacdo da escritura publica
necessaria, que aqui ndo ha, devera o tributo ser recolhido por conta do
registro da transmissdo, ndo havendo o que se alterar na exigéncia

formulada pelo oficial.
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4. Ante o exposto, o parecer que, respeitosamente,
submete-se a elevada aprecia¢do de Vossa Exceléncia € no sentido do nédo
provimento do recurso.

Sub censura.

Sao Paulo, 17 de janeiro de 2020.

PAULO ROGERIO BONINI

Juiz Assessor da Corregedoria
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CONCLUSAO
Em 23 de janeiro de 2020, conclusos ao Excelentissimo Senhor
Desembargador RICARDO ANAFE, DD. Corregedor Geral da
Justica do Estado de Séo Paulo.

Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor da
Corregedoria, por seus fundamentos que adoto, € nego provimento ao
recurso.

Oportunamente, remetam-se os autos a Vara de
origem.

Intimem-se.

Sao Paulo, 23 de janeiro de 2020.

RICARDO ANAFE
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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