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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1002482 1EEGEGEG

(107/2026-E)

EMENTA: DIREITO REGISTRAL — RECURSO ADMINISTRATIVO
- REGISTRO DE IMOVEIS - AVERBAGAO DE CAUGCAO
LOCATICIA — CONTRATO DE LOCAGCAO QUE PREVE DUPLA
GARANTIA — INTELIGENCIA DO ART. 37, PARAGRAFO UNICO,
DA LEI N° 8.245/1991 — RECURSO NAO PROVIDO.

. Caso em exame:

1. Recurso interposto contra sentenga que manteve a recusa de
averbacgao de caucgao locaticia de imovel, em virtude da previsao de
dupla garantia no contrato de locagao. O recorrente alega que a
indicacdo de imovel especifico para oferecimento de caugao real
descaracteriza a fianga.

Il. Questao em discussao:

2. A questao em discussao consiste em verificar a possibilidade de
averbacdo de caucéo locaticia quando prevista dupla garantia no
contrato de locagao.

Ill. Razoes de decidir:

3. Contrato de locacao que estabelece a responsabilidade solidaria
dos fiadores pelo cumprimento das obrigagbes celebradas na
locagdo, com renuncia ao beneficio de ordem, e prevé a oferta de
caucgédo real. 4. Configuracdo de dupla garantia. 5. Nulidade que
decorre do descumprimento da vedacado trazida pelo art. 37,
paragrafo Unico, da Lei n° 8.245/1991. 6. Area locada que se
destina a exploracdo comercial, fazendo incidir as disposi¢gées da
Lei n° 8.245/1991. 7. Obice apresentado pelo registrador que
merece ser mantido.

IV. Dispositivo e tese:

8. Recurso nao provido.

Tese de julgamento: 1. A previsédo de dupla garantia em contrato de
locagdo é vedada pela Lei n® 8.245/1991. 2. A averbagdo de
caucdo locaticia é inadmissivel quando ha nulidade por dupla
garantia.

Legislagao Citada:

- Lei n® 8.245/1991, art. 37, paragrafo unico;

Jurisprudéncia Citada:

- CaGJ, Parecer n° 54/2018-E, Processo n°
1044308-58.2016.8.26.0224;
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- CGJ, Parecer n° 299/2023-E, Processo n°
1001784-73.2021.8.26.0126.

- Processo CG n°® 2015/97297, j. 06.10.2015;

- Recurso Administrativo n° 1037541-04.2016.8.26.0224, |.
22.11.2017;

- Recurso Administrativo n° 1044308-58.2016.8.26.0224, |.
09.02.2018;

- Recurso Administrativo n° 1020374-73.2017.8.26.0309, .
17.12.2018.

Excelentissima Senhora Corregedora-Geral da Justica,

Trata-se de recurso interposto por N TN
I contra a r. sentenga proferida pela MM.? Juiza Corregedora Permanente

do Oficial de Registro de Imodveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica de [JllSP. que manteve a recusa de averbagéo de caugéo locaticia na
matricula n° ] da referida serventia extrajudicial, por estar prevista dupla

garantia no contrato de locagao (fls. 53/54).

Sustenta o recorrente, em sintese, que as partes do
contrato de locacdo nao tiveram a intencdo de estabelecer a fianga como uma
segunda garantia, a despeito da utilizacdo da palavra “fiadores” para se referirem
aos caucionantes. Afirma que, na avenga, foi indicado imoével especifico para fins
de caucgao real, sendo esta a unica modalidade de garantia do cumprimento da

obrigacao pactuada (fls. 60/64).

A Procuradoria de Justica opinou pelo ndo provimento
do recurso (fls. 79/81).

Nos termos da r. decisdo monocratica, foi determinada

a redistribuicdo dos autos a esta Corregedoria-Geral da Justica (fls. 83/84).
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Opino.

Desde logo, cumpre consignar que, em se tratando de
pedido de providéncias — e nao de duvida, pois o0 ato buscado € de averbagao — a
apelacao interposta deve ser recebida como recurso administrativo, na forma do
art. 246 do Cdédigo Judiciario do Estado de Sao Paulo.

Pretende o recorrente a averbacao de caugao locaticia
na matricula n° ] do Oficial de Registro de Imodveis, Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica de |JliSP, o que foi negado em razéo da existéncia de

dupla garantia.

A despeito das alegacgbes formuladas pelo recorrente,

razao assiste ao registrador.

Com efeito, da analise do “Contrato de locagdo de
imovel rural para fins de exploragdo comercial’ (fls. 15/27), verifica-se que a
clausula 10 do instrumento (“Da fianga”) prevé, expressamente, a
responsabilidade solidaria dos fiadores pelo cumprimento das obrigagbes
celebradas na locagao, com renuncia ao beneficio de ordem (fls. 23/24). Por outro
lado, no § 5° da referida clausula 10 foi prevista outra garantia, qual seja, a
caugdo imobilidria constituida sobre o imével objeto da matricula n° Jjj do Oficial

de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de

P

Note-se que o aditamento do contrato de locagao
celebrado reforca a constituicdo de caugao real, mas mantém a figura dos
fiadores (fls. 28/29).

Destarte, ndo é possivel concluir, tampouco presumir
que a indicagao de imovel especifico pelos fiadores teve como objetivo excluir a

primeira garantia contratada.

Em verdade, no caso concreto, foi ofertada a caugao de
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bem imovel (clausula 10, § 5°, fls. 28) e, também, pactuada a solidariedade entre
locatario e caucionantes/fiadores (clausula 10, “caput”, fls. 23/24). A propdsito do
tema, merece ser transcrito trecho do Parecer n® 54/2018-E, proferido nos autos
do Processo n° 1044308-58.2016.8.26.0224, da lavra do MM. Juiz Assessor da
Corregedoria, Dr. Marcelo Benacchio, acolhido pelo entdo Corregedor-Geral da

Justica, Desembargador Geraldo Francisco Pinheiro Franco:

‘A caugéo de imovel tem natureza real por envolver a vinculagéo do
imével ao cumprimento da obrigagdo (garantia qualitativa), ao
passo que a solidariedade é indicativa do contrato de fianga por
estabelecer o cumprimento da obrigagdo pelo garante (garantia
quantitativa), o qual ndo se insere nos polos da obrigagéo principal

(contrato de locagédo)’

Assim sendo, mostra-se configurada a previsdo de
dupla garantia, o que é vedado pelo art. 37, paragrafo unico, da Lei n°
8.245/1991, in verbis:

“‘Art. 37. No contrato de locagédo, pode o locador exigir do locatario

as seguintes modalidades de garantia {...)

Paragrafo tnico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das

modalidades de garantia num mesmo contrato de locagéo.”

E muito embora o bem locado esteja localizado em
area rural, o contrato celebrado tem por objeto parte do imdvel destinada a
exploracdo de atividade comercial (“a area a ser locada se limita a area do
pesqueiro com o estacionamento”), o que impde a aplicagdo da Lei n° 8.245/1991

para regramento da relagao locaticia estabelecida no caso concreto.

Havendo nulidade, inadmissivel a averbagao de caugao

locaticia nos termos requeridos. Em hip6tese semelhante, ja ficou decidido que:

“REGISTRO DE IMOVEIS — PRETENSAO DE AVERBAGAO DE
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CAUCAO LOCATICIA — CONTRATO DE LOCACAO QUE PREVE
DUPLA GARANTIA — NULIDADE — IMPOSSIBILIDADE —
INTELIGENCIA DO ART. 37, PARAGRAFO UNICO, DA LEI N°
8.245/91 — PARECER PELO NAO PROVIMENTO DO RECURSO.”
(Processo n° 1001784-73.2021.8.26.0126; Parecer n°® 299/2023-E;
Autora do Parecer: Dr.2 Cristina Aparecida Faceira Medina Mogioni;
Corregedor-Geral da Justica: Desembargador Fernando Antonio
Torres Garcia; j. 25/08/2023).

No mesmo sentido: Processo CG n° 2015/97297, j. 06.10.2015;
Recurso Administrativo n® 1037541-04.2016.8.26.0224, j. 22.11.2017; Recurso Administrativo n°
1044308-58.2016.8.26.0224, j. 09.02.2018; Recurso Administrativo n° 1020374-73.2017.8.26.0309,
J. 17.12.2018.

Por fim, mister consignar que n&o se desconhece a
possibilidade de, na esfera jurisdicional, ser reconhecida, em tese, a prevaléncia
da garantia real em detrimento da garantia pessoal quando indicado um imovel
especifico para responder pela divida. Contudo, nesta estreita via administrativa,
mostra-se inviavel o exame da validade do negdcio juridico celebrado entre as

partes e eventual discussao sobre a real intencdo dos contratantes.

Diante do exposto, o parecer que respeitosamente
submeto ao elevado critério de Vossa Exceléncia é no sentido de receber a

apelagdo como recurso administrativo e a ele negar provimento.
Sub censura.

Sé&o Paulo, data registrada no sistema.

STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA
Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura eletrdnica
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S CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA

CONCLUSAO

Em 11 de margo de 2026, faco estes autos conclusos a Doutora SILVIA ROCHA,
Excelentissima Corregedora-Geral da Justi¢a. Eu, Silvana Trivelin Daniele, Escrevente

Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscreuvi.

Proc. n° 1002432

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza
Assessora da Corregedoria e, por seus fundamentos, ora adotados, recebo a

apelagéo interposta como recurso administrativo e a ele nego provimento.
Intimem-se e publique-se.

S&o Paulo, data registrada no sistema.

SILVIA ROCHA
Corregedora-Geral da Justica

Assinatura Eletronica

Recurso Administrativo n° 10024382
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