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¥ DIREITO CIVIL X DIREITO REGISTRARIO

Nem todas as regras do Direito Civil se aplicam ao Direito
Reqistrario. Por exemplo, o Oficial ndo pode reconhecer
prescricao; impossibilidade de utilizacdo do mandato verbal
etc.

Ha necessidade de compatibilizacdo de principios.
Continuidade, especialidade e legalidade.

Prepondera a defini¢céo registraria de “titulo”, “ato registravel”
e “ato averbavel” (nem tudo ingressa no folio real).
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o Registro de Imoéveis: Direito Administrativo

Dever do registrador de cumprir decisées normativas
(Corregedorias Geral e Permanente, Conselho Superior da
Magistratura);

Direito do particular a revisdo da decisao do Oficial (proc. de
duvida ou recurso administrativo)

Regras procedimentais diversas do CPC.
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0 Jurisprudéncia administrativa

Precedentes do CSM, da CGJ e da Corregedoria
Permanente de observancia obrigatoria;

Atos registraveis: relacdo fechada (s6 o que a lei permite);
atos averbaveis: relacédo aberta; diferencgas praticas.
Titulo: deve ser apresentado no original, ndo admitidas
copias ou certiddes do TD (exceto certiddes de escritura ou
de autos judiciais).
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o Aspectos legais

Lei 6.015/73, Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da
maitricula, serao feitos:
| - o'reqistro: (...) 3) dos contratos de locacao de
prédios, nos quais tenha sido consignada clausula de
vigéncia no caso de alienacao da coisa locada;
Il - a averbacéo: do contrato de locacéo, para os fins de
exercicio de direito de preferéncia
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o Aspectos legais

Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91): art. 3° O contrato de
locacdo pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo
de vénia conjugal, se igual ou superior adez

anos. Paragrafo Unico. Ausente a vénia conjugal, o conjuge
nao estara obrigado a observar 0 prazo excedente.

Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locacéo, o
adquirente podera denunciar o contrato, com o prazo de
noventa dias para a desocupagéo, salvo se a locagéo for por
tempo determinado e o contrato contiver clausula de
vigéncia em caso de alienacéo e estiver averbado (?!
Rectius: registrado) junto a matricula do imével.
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o Aspectos legais

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia
podera reclamar do alienante as perdas e danos ou,
depositando o preco e demais despesas do ato de
transferéncia, haver para si o imovel locado, se o requerer
no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no
cartorio de imoveis, desde gue o contrato de locacéo
esteja averbado pelo menos trinta dias antes da
alienacdo junto a matricula do imoével. Paragrafo tnico. A
averbacao far - se - a4 a vista de qualquer das vias do
contrato de locacéo desde que subscrito também por duas
testemunhas. _

Regulamento do direito de preferéncia no inquilinato: arts. 27
e ss. da Lei do Inquilinato.
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o Aspectos legais

Art. 37. No contrato de locagao, pode o locador exigir do
locatario as seguintes modalidades de garantia:

| - caucéo;

Il - flanga;

lll - seguro de fianca locaticia.

IV - cesséo fiduciaria de quotas de fundo de
investimento.

Paragrafo tnico. E vedada, sob pena de nulidade,
mais de uma das modalidades de garantia num mesmo
contrato de locacéao.

Art. 38. A caucao podera ser em bens moveis ou
imoveis. !

§ 1° A caucdo em bens moveis devera ser registrada
em cartorio de titulos e documentos; a em bens imoveis
devera ser averbada a margem da respectiva matricula.
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o Aspectos legais

Lei dos Registros Publicos, art. 169 - Todos os atos
enumerados no art. 167 sao obrigatorios e efetuar-se-4o0 no
Cartorio da situacdo do imoével, salvo: (...)

Il - o registro previsto no n° 3 do inciso | do art. 167, e a
averbacao prevista no n° 16 do inciso Il do art. 167 serdo
efetuados no cartorio onde o imoével esteja matriculado
mediante apresentacéo de qualquer das vias do contrato,
assinado pelas partes e subscrito por duas testemunhas,
bastando a coincidéncia entre o nome de um dos
proprietarios e o locador.
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¥ Casuistica: copia de contrato; locador nao proprietario

REGISTRO DE IMOVEIS — Pedido de averbac&o de
contrato de locacéo para exercicio de direito de preferéncia —
Apresentacéo de copia simples do contrato — Titulo
iniddneo — Impossibilidade de substituicdo do titulo no curso
do procedimento que foi instaurado, como se de duvida se
tratasse, para a solucdo da dissenséo relativa a
admissibilidade da pratica do ato — Exigéncia formulada pelo
Oficial que, ademais, se mostra cabivel a espécie —
Necessidade de apresentacao do instrumento de mandato
conferido a quem firmou o contrato em nome dos locadores
— Recurso ndo conhecido (Parecer 262/2010-E - Processo
CG 2009/142865 ). :

REGISTRO DE IMOVEIS — Averbacéo — Aditivo a contrato
de locacdo — Imével gravado com direito real de usufruto
— Consentimento do nu-proprietario — Necessidade —
Vontade n&o declarada no instrumento — Preexisténcia de
mandatos outorgados pelas titulares do dominio a
usufrutuaria — Irrelevancia — Recurso nao provido (Parecer
225/2010-E - Processo CG 2010/40368).

WWW.SECOVI.COM.BR




"!’ A LOCACAO NO REGISTRO DE
SECOVIER IMOVEIS

O SINDICATO DA HABITACAO
Desde 1946

¥ Casuistica: Penhora em execucao fiscal federal impede registro

*“Ainda que se admita que o registro do contrato de locacao
com clausula de vigéncia ndo implique ato de disposi¢cao do
bem, é preciso ter em conta que o E. Conselho Superior da
Magistratura sedimentou entendimento no sentido a
indisponibilidade decorrente de penhora lavrada com fulcro
no art. 53,8 1°, da Lei n® 8212/91, obsta seu ingresso no félio
real” (Processo 100.09.348422-3 — Duvida, 12 Vara de
Registros Publicos da Capital/SP). Fundamento:
indisponibilidade decorrente da execucéao fiscal federal.
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¥ Ccasuistica: caucao superposta a caucao; declaracéao inveridica

*A despeito da divergéncia a respeito da natureza juridica da
caucao locaticia, nos autos do Processo CG 110/05, o

eminente Juiz José Antonio de Paula Santos, entdo MM. Juiz
Auxiliar da E. Corregedoria Geral da Justica, com npmn no

ke Uik - UVl vyvuuirniia vt vl vuouvwiag

precedente desta 12 Vara de Registros Pablicos da lavra do
culto magistrado Oscar José Bittencourt Couto, frisou que a
caucdao locaticia previstano art. 38, 8 1°, da Lei n®
8.245/91 constitui uma garantia real anomala, mais
simples e menos formal do que as demais.

Consta da clausula 142 do contrato de locacao recusado
pelo Oficial, que a caucdo ali descrita é dada como
primeira, Unica e especial garantia, 0 que nao-
corresponde a realidade porque ha outra anteriormente
averbada (Av 06).

Essa incompatibilidade entre o titulo e o registro demanda o
prévio cancelamento da caucao anterior ou a retificagdo do
contrato de locacéo para que deixe de constar que se trata
da primeira e Unica caucao, sendo oportuno relembrar que,
nos termos do art. 252, da Lei n® 6.015/73, enquanto nao
cancelado, o registro produz todos os efeitos legais ainda
gue, por outra maneira, se prove que o titulo esta desfeito,
anulado, extinto ou rescindido. :

(Processo n° 0022689-49.2011.8.26.0100, 12 Vara de
Registros Publicos de SP).
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¥ Casuistica: principio da especialidade; violacéo impede registro.

Permaneceu, porém, a segunda exigéncia: apresentacao de
certiddo da Prefeitura comprovando a alteracdo havida na
numeracdo do imoével de 10 para 44.

De fato, na matricula o imével encontra-se situado no n° 10,
da Rua Coronel Mursa (fl. 42). No contrato recusado, 0
namero indicado é 44 (fl. 18).

De acordo com as regras do principio da especialidade,
nédo se admite o registro ou a averbacéao de titulos cujo
objeto ndo seja exatamente aguele que consta do
registro anterior, sendo necessario que a caracterizacao
do objeto do negocio repita os elementos de descricao
constantes do reqgistro (Narciso Orlandi Neto, Retificacéo
do Registro de Iméveis, Juarez de Oliveira, pag. 68).

Dai o acerto do Oficial em exigir a apresentacéo da certidéo
de Prefeitura comprovando a alteracdo do n° 10 para o n°®
44, o que, contudo, nao foi atendido pelo interessado.
(Processo 0022469-85.2010.8.26.0100 (100.10.022469-4).
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¥ Ccasuistica: averbacao; clausula autorizando benfeitorias.

A interessada € locataria do.imével objeto da matricula n°
16.621, do 4° Registro de Imoveis, e pretende nela averbar
0s termos e disposicoes da clausula 5, por meio dos
quais esta autorizada a realizar e introduzir benfeitorias
(fls. 119/124).

Sucede que, como destaca Alyne Yumi Konno, lembrada
pelo Ministério Publico:

"Deve-se observar que o contrato de locacéo apenas no
Reqistro de Imoveis para assequrar um dos direitos
indicados (caucéo, preferéncia e vigéncia). Para produzir
efeitos em relacao a terceiros com outras finalidades, o
contrato deve ser apresentado no Registro de Titulos e
Documentos." (Registro de Iméveis - Teoria e Prética, Ed.
Memoaria Juridica, pag. 133/134).

(12 Vara de Registros Publicos/SP, Autos n° 0032669-
54.2010.8.26.0100 (100.10.032669-1) .
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¥ Casuistica: falsidade de assinatura dos locadores.
“Aduzem, em suma, que nunca deram o imével em caucao
para garantir o contrato de locacao firmado entre (...)e
(...)(locadores), e (...) (locataria). Afirmam, ainda, que tiveram
seus documentos furtados. (...) Fundamentacé&o: A obra faz
mencao a elucidativo parecer da lavra do eminente Juiz
Marcelo Martins Berthe, aprovado pelo Des. Marcio Martins
Bonilha, entdo Corregedor Geral da Justica: "A chamada
nulidade de pleno direito, tal como prevista no art. 214 da Lei
de Registros Publicos, ndo admite o exame de elementos
intrinsecos, que refogem a atividade qualificadora do oficial
registrador. E em ndo existindo vicio na qualificacdo do
titulo, ou no processo de registro propriamente dito, ndo ha o
gue corrigir na esfera administrativa" (pags. 185/6). Portanto,
fica claro que a via administrativa da Corregedoria
Permanente é inadequada para cancelar diretamente as
averbacdes n° 3, da marticula n° 62.502, do 6° Registro de
Iméveis, porque o vicio, se existente, é do titulo (e ndo do
registro), logo de natureza intrinseca. (12 Vara de Registros
Publicos de SP, Autos n°028319-23.2010.8.26.0100).
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o Casuistica(1): desnecessidade de unificacdo de matriculas.

Também desnecesséaria, porém, tal unificacdo. Confira-se,
a respeito, a orientacdo adotada por este Conselho na
Apelacéo Civel n° 34.485-0/6, da Comarca de S&o Paulo,
cuja ementa € do seguinte teor:

"Registro de imoveis - Duvida - Contrato de locacéo que tem
por objeto acessdes e benfeitorias ndo constantes do
registro - Necessidade de prévia averbacao das construcdes
- Inteligéncia do artigo 81 da Lei n.° 8.245/91 e o principio da
especialidade - Possibilidade do registro sem prévia
unificacdo de matriculas - Manutencédo de uma das
exigéncias postas pelo registrador - Registro inviavel -
Recurso improvido". '
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o

Casuistica (2): violacao da especialidade.
Entretanto, outros impedimentos relevantes

impossibilitam o registro almejado.

Percebe-se, facilmente, que as construcdes descritas no
contrato de locacéo (fls. 12) ndo coincidem com as
caracteristicas do prédio averbado na transcricdo n°
26.197 (cf. certidao de fls. 08), observando-se que na
matricula n® 23.783 nao esta averbada nenhuma edificagéo
(cf. certidao de fls. 07/07v°). Deveras, entre outras
divergéncias, cabe observar, por exemplo, que no contrato
se menciona "casa com 04 dormitérios (sendo 01 suite)" (fls.
12), enquanto da transcri¢cdo consta prédio residencial com
“trés dormitorios” (fls. 08). No contrato é referida a existéncia
de "01 edicula com 01 dormitério..." etc. (fls. 12), mas nada
existe no folio real quanto a isto. Figura no instrumento
particular alusdo a "area lateral com rancho" (fls. 12), o que
nao ha na transcricao (fls. 08). O mesmo se passa ho
tocante a garagem referida no contrato (fls. 12). Muitas,
enfim, as divergéncias. (APELACAO CIVEL N° 1.193-6/9, da
Comarca de LIMEIRA).
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@ Casuistica: violac&o da especialidade objetiva.

Com efeito, no contrato apresentado pela recorrente consta
gue: "A LOCADORA se obriga, neste ato, a entregar em
locacdo a LOCATARIA o imdvel de sua propriedade, ja
discriminado no endereco supra citado, locacao esta
que correspondera a metragem de 127,93m?2
(correspondente este em 2 (dois) cOmodos e 1/3 de area)
como guintal em seus fundos)" (fls. 49). Faltam, no
contrato, as respectivas medidas perimetrais, com seus
pontos de amarracao, de modo a permitir a identificacao
dalocalizacdo geodésica do terreno locado e de sua
insercao dentro daquele objeto da matricula n® 9.864 do
Registro de Imdéveis de Santo Antonio do Pinhal, com o que
nao se encontra atendida, mais uma vez, a especialidade do
registro imobiliario. Nesse sentido sdo os precedentes do
Colendo Conselho Superior da Magistratura (...)" (PARECER
N° 406/2009-E - PROCESSO CG N° 2009/122791,
Corregedoria Geral da Justica/SP);
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¥ Ccasuistica: violac&do da especialidade subjetiva.

Simples leitura da certiddo da matricula imobiliaria e do
contrato locaticio espelha a discrepancia existente entre os
ultimos dados relativos a identificacdo das proprietarias que,
como locadoras, subscreveram o contrato de locacéo,
constantes do registro imobiliario e aqueles insertos no titulo
apresentado a registro em relacéo ao nome e ao estado civil
de uma delas e ao nimero da inscricao da outra no CPF/MF,
0 que veda o acesso do contrato no folio real por
inobservancia dos principios da especialidade subjetiva e da
continuidade. N&o se olvida que exegese literal e isolada do
art. 169, inc. lll, da Lei n® 6.015/73, alterado pelo art. 81 da
Lei n° 8.245/91, arrimaria a pretensao da recorrente (...). Tal
norma, porém, nao pode ser interpretada isoladamente mas,
sim, em consonancia com os outros principios regedores do
sistema registral imobiliario, entre os quais merece destaque
os da especialidade subjetiva e da continuidade, exigindo,
como requisito da matricula (LRP, art. 176, 81°, inc. I, n° 4,
‘a") e do registro (LRP, art. 167, § 1°, inc. I}, n® 2, 'a’) (...),
(Apelacao Civel n°® 41.802-0/0, da Comarca da Capital/SP)
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¥ Fontes da jurisprudéncia administrativa

Portal do Extrajudicial, Tribunal de Justica de S&o Paulo:
“https://www.extrajudicial.tjsp.jus.br/pexPtl/indexPex.jsp
ARISP, sistema Kollemata:
http://www.quinto.com.br/kollemata/ (organizacado Sérgio
Jacomino)




