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Muito se fala em "caugao de imoéveis", especialmente depois do advento da Lei n® 8.245, de 18 de outubro

de 1991, a atual Lei de Locagdes. E que a partir desta lei, expressamente passou-se a admitir que imoveis
garantissem o pagamento das obrigagdes decorrentes do contrato de aluguel.

O imdvel é excelente garantia, sempre o foi. A nova Lei de Locagdes inovou apenas ao prever a garantia
imobiliaria para escudar os contratos de locagdo, mas remeteu (ou deixou) todo o demais para a lei civil
(tipificacéo do direito real, instrumentalizag&o e constituicdo da garantia).

As propostas deste trabalho sdo analisar:

1) como se tipifica a garantia (caugéo) imobiliaria;

2) como se instrumentaliza o titulo tendente a constituicdo da garantia; e
3) como efetivamente se constitui esta garantia. [continua aqui]

Caugao

Caugéao é o género dos direitos de garantia. Caugéo é sinébnimo de garantia. Caugao de imével ndo existe
como direito; é plural de direitos. Caugao real ndo é instituto juridico, é coletivo deles.

Quando a lei se refere a “dar em caugéo”, “constituir caugdo”, quer dizer o mesmo que “dar em garantia”,
“constituir garantia”. E cabe aos contratantes — ou ao juiz, nas caugdes judiciais forcadas — estabelecer qual
o tipo de garantia: hipoteca, anticrese, penhor, fianga, caugéo de titulos ou direitos etc.

A caugao ‘héo é figura especifica no direito processual, pois sua presenga se encontra, frequentemente,
nos mais variados ramos do direitos e até sob a forma de clausulas contratuais em negdcios privados e
publicos. Sempre que se impde ou se da garantia de cumprimento do pactuado, do prometido ou do
determinado, depara-se com a figura juridica da caugédo”. (Humberto Theodoro Junior, in Processo Cautelar,
Universitaria de Direito, 102 ed., n® 211, pp. 255-256).

As caugbes podem ser reais ou pessoais, estas também chamadas fidejussérias. Quando a caugao
(portanto quando a garantia) for real, deve ela consubstanciar-se em um dos direitos reais de garantia
existentes no Direito Positivo Brasileiro - hipoteca e anticrese quando o bem for imével; penhor, quando o
bem for movel.

“A caugéo, segundo nos ensina DE PLACIDO E SILVA, em seu Vocabulario Juridico, é termo genérico,
complementar a uma relagao juridica principal (...)No sentido lato engloba a hipoteca, o penhor e a

anticrese, que sdo os direitos reais de garantia disciplinados pelo Cédigo Civil.” (Sylvio Capanema de
Souza, in Da Locagdo do Imével Urbano, Forense, 1999, p. 234).

E no léxico que encontramos outras definicdes de caugéo:

Caucado. (dir. proc. civ.) Nos casos em que no decorrer de um processo haja necessidade de caugéo de
uma das partes, ela sera prestada mediante hipoteca, depdésito, fianga ou penhor. Preveng&o. Precaugao.

Caucado. (dir. civ.) Garantia de terceiro para pagamento de uma obrigagdo do devedor. Pode ser real,
quando recai sobre bens moéveis ou iméveis (penhor, anticrese, hipoteca, joias, titulos, dinheiro, valores), ou
fidejusséria (mediante fianga pessoal). Pode ser representada também por direitos. A caugéo de direitos ou
de titulos de crédito é considerada modalidade de penhor. Os direitos caucionados podem ser de natureza
real ou obrigacional. (Leib Soibelman, in Enciclopédia do Advogado, Thex).



Beira a exaustdo a forma pela qual os autores enfatizam a diferenga entre caugéo — termo genérico que nao
corresponde a nenhum direito de garantia especfifico, e o direito real em espécie (hipoteca, penhor,
anticrese).

“A caugdo, em sentido lato, significa garantia. (...) Diante da multiplicidade de natureza e contetido que a
caugéo pode assumir, é possivel classifica-la da seguinte maneira: a) caugbes legais; b) caugbes negociais;
c) caugbes processuais.” (...)

“As caugdes negociais constituem-se na garantia que uma parte da a outra do fiel cumprimento do contrato
ou um negécio juridico. Sdo exemplos tipicos dessa caugéo o penhor, a hipoteca e a fianga {(...)".

*Ja vimos, ao iniciarmos o estudo da caugdo, que caugao é garantia. Aquele que for obrigado a prestar
caugéo pode oferecer a garantia que melhor lhe convenha, desde que aceita pela outra parte e considerada
idénea pelo juiz’. (...)

“E o imével, pode ser oferecido em garantia e, portanto, em caugéo?”

“Sem duvida que sim. Oferecido um imdével em garantia para ser objeto de caugéo, a roupagem juridica que
a caucgdo se constituira é a hipoteca.” (Elvino Silva Filho, Medidas Cautelares no Registro de Iméveis, in
Revista de Direito Imobiliario 22, p. 7 e ss.).

E nao se diga que o contexto da Lei do Inquilinato é outro. Nao se afirme que aquela lei “criou” novo
instituto, novo direito real de garantia, somente porque em seus artigos 37 e 38 refere-se a possibilidade de
ser oferecida caucdo de imével como garantia locaticia. E claro que pode haver caugéo de imével, desde
que escolhido o direito real correspondente — hipoteca, ao que tudo indica, mas também a anticrese, se
assim o quiserem as partes.

Os autores mais renomados que ja fizeram a analise da questao afirmam: caugéo real néo € um direito real,
€ o coletivo dos direitos. Para que nao se figue somente na nossa palavra, vejamos:

“Na Lei de Locagbes (Lei n° 8.245, de 18-10-1991), ha indicagdo das garantias locaticias, entre elas a

fianga, o seguro de fianga locaticia e a caugdo sobre bens méveis e iméveis. Esta dltima, a caugao
imobiliaria, é direito real de hipoteca.” (Tupinanba Nascimento, in Hipoteca, Aide, 22 ed., 1996, p. 12).

Ou, nas palavras do festejado Desembargador Sylvio Capanema de Souza, a quem mui justamente se
atribui a autoria dos melhores estudos preliminares que culminaram com a edi¢cdo da atual Lei de Locagoes:

“Podera, ainda, o locatario oferecer em garantia bens iméveis, seus ou de terceiros, o que equivale a
hipoteca. ” (Sylvio Capanema de Souza, in A Nova Lei do Inquilinato Comentada, Forense, 32 ed., 1993, p.
149).

A propésito dessa manifestagao de Sylvio Capanema de Souza, trago aqui uma indagagao que parece estar
bem no cerne da questao discutida:

Ha quem afirme que o legislador quis criar mecanismos juridicos “mais faceis, menos burocratizados”, para
que fossem constituidas as garantias dos contratos de locagao. E, para tornar mais facil, menos burocratico,
teria admitido a “caugdo imobiliaria” constituida no proprio instrumento do contrato de locagao, portanto
admitindo que o fosse por instrumento particular, e ainda mais, querendo que o ato registral fosse também
eventualmente mais simplificado, de averbagéo e n&o de registro.

A estes lango o repto: se o préprio mentor intelectual da nova lei nega tudo isto, se € o préprio Sylvio
Capanema de Souza, do alto de sua autoridade intelectual, quem diz que a caugao imobiliaria da lei do
inquilinato deve ser hipoteca e que deve ser celebrada em escritura publica, qual € mesmo a tal “vontade
do legislador” de que falam? O articulador da lei ndo quis nada assim, eis que, imediatamente apos a edigao
da lei, brinda o mundo juridico nacional com duas formidaveis obras sobre a matéria, e nas duas € enfatico
em dizer que a caugao imobiliaria deve ser por escritura publica de hipoteca?

Mas mesmo que se admita que o legislador quisesse criar nova modalidade de garantia real — a caugao
imobiliaria; mesmo que ele quisesse que essa garantia pudesse ser formalizada em instrumentos
particulares; e mesmo que ele quisesse alterar a Lei dos Registros Publicos — mesmo que tudo isso ele
quisesse, nada disso ele fez. A lei do inquilinato n&o cria nenhum novo instituto de garantia real imobiliaria
e, portanto, nenhuma excegéo a regra do art. 108 do novo Cédigo Civil (matéria a época regrada pelo artigo
134, 11, do antigo Codigo Civil). A lei do inquilinato n&o traz qualquer modificagcao no rol dos direitos reais
nem produz outras alteracdes na legislacao atinente ao registro imobilidrio que ndo aquelas expressamente
previstas.



Como diz Pontes de Miranda,

“O sentido [da lei] é o que esta na lei, conforme o sistema juridico, e ndo o que se atribui ao legislador ter

querido, nem a lei querer agora (...)” Se o legislador A ou os legisladores A, A’e A”, quiseram a e todos 0s
outros legisladores quiseram b, mas o que foi aprovado e publicado foi ¢, ¢ é que ¢é a regra juridica.

Entdo, ndo importa o que o legislador queria, mas o que ele editou. Prossegue o mestre:

“Os trabalhos preparatérios séo, portanto, elemento de valor minimo. O que foi publicado é a letra da lei,
com as suas palavras e frases. Tem-se de interpretar, primeiro, gramaticalmente, mas ja ai as palavras

podem revelar sentido que ndo coincide com o do dicionario vulgar”. (Pontes de Miranda, in Tratado de
Direito Privado, prefacio, p. Xl e XlI).

Ora, se nem mesmo a vontade do legislador é relevante, o que dizer quando nem mesmo essa vontade
existiu? Como deduzir, inferir, imaginar que o legislador quis o que ele ndo quis, e que mesmo se tivesse
querido ndo o fez e que, por isso, nao € lei.

Mas, prossigamos!
Maria Helena Diniz, ao examinar o disposto no artigo 38 da Lei do Inquilinato, diz:

“O artigo sob examine cuida da caugao real como garantia da locagéo. A ideia de caug&o real liga-se ao
patriménio ou aos bens do préprio devedor ou de outrem. Esta caugédo se dara quando o proprio devedor,
ou alguém por ele, destina todo ou parte de seu patrimdnio para assegurar o cumprimento da obrigagao
contraida. Se incidir sobre bem mével do locatario, ter-se-a penhor, se recair sobre imével seu, configurar-
se-a a hipoteca, e se disser respeito ao usufruto desse imével, constituir-se-a anticrese”. (Maria Helena
Diniz, in Lei de Locagbes de Iméveis Urbanos Comentada, Saraiva, 3% ed., 1995, p. 137).

Portanto, evidencia-se que ndo estamos em face de um novo direito real — caugao imobiliaria, sendo que
ante a previsao genérica de utilizacdo da garantia real imobiliaria estendida agora aos contratos de
locagao.

E que os direitos reais, e aqui nos interessam especialmente os imobiliarios, sdo criados por lei, necessitam
de lei que os defina e a eles confira efeito juridico, e por isso mesmo se diz que sao numerus clausus. Sao
fechados no rol expresso da lei. A maioria dos direitos reais imobiliarios encontram-se no Cédigo Civil — a
propriedade, o maior deles; uso, usufruto, habitacao, e enfiteuse; e os direitos reais de garantia: hipoteca e
anticrese. Outros direitos reais sdo encontrados em legislagdo esparsa, como € o caso da caugéo dos
direitos decorrentes de alienagao de imdveis, da cessao parcial ou da cessao fiduciaria desses direitos
(decreto-lei 70, de 21/11/1966) e mais modernamente a propriedade fiduciaria (lei 9.514, de 20/11/1997) e o
direito de superficie (Estatuto da Cidade e novo Cédigo Civil). Todos eles tém em comum o fato de
decorrerem de lei expressa, que 0s criou, regrou € que a eles atribui o carater de direito real.

Isso ndo acontece com a caugdo imobiliaria. Nao foi criada como direito real nem foi regrada como tal. Ela
aparece na legislagao patria exatamente no sentido genérico como, por exemplo, no Cdédigo de Processo
Civil (art. 826 e ss.) e na Lei de Locagdes (arts. 37 e 38). Na lei processual, ja no art. 826 se diz que a
caugao pode ser real ou fidejusséria. E no artigo 827 cita a hipoteca como um dos possiveis modos de
obter-se caugéao real. Portanto, é a prépria lei processual que reconhece que caugao é o coletivo, é o plural,
das garantias, que em espécie podem ser constituidas de hipoteca, anticrese, penhor etc. E na Lei de
Locagdes nao é diferente, como estamos procurando demonstrar ao longo deste trabalho.

Falar-se em “caucgao de imével” guarda semelhanga com falar-se em “alienagéo de imoével”. Em ambos os
casos, temos o género. E possivel dar-se um imével em caugdo como & possivel alienar-se um imével. Mas
logo apods essa constatagao, veremos que ha que se decidir sobre qual espécie de caugao (hipoteca,
anticrese, propriedade fiduciaria) ou de alienagao (compra e venda, permuta, doagao, dagdo em pagamento
etc.) se esta tratando.

Pela compreensao que temos dos contratos de locagao e de sua necessidade de garantias, podemos

afirmar que a garantia imobilidaria — a caugao imobiliaria — que mais se adéqua a esses contratos é a
hipoteca.

Como bem afirmou o desembargador Décio Antonio Erpen (no item “A locagao e a caugéo” em trabalho
publicado pelo Instituto de Registro de Titulos e Documentos e Pessoa Juridica do Brasil), “em se tratando
de caugédo, incidem as normas que regem a hipoteca e o penhor. Em se cuidando de imével, ha que se
elaborar escritura de hipoteca, com o registro no Registro Imobiliario”.



Ha quem afirme que a caucdo imobiliaria efetivamente ndo é um “direito real”, mas que deve ser
reconhecida como um “Onus real”, a incidir sobre o imével sem contudo estabelecer direito tipico. Guardaria

esse “Onus real” semelhanca com outras situagdes juridicas que, embora nao sendo direito real, sdo
levadas a matricula do imovel para gerarem efeitos contra terceiros. Seriam exemplos desses “6nus reais”
as clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade; a clausula do bem de familia; a
indisponibilidade de bens decretada contra instituicdes financeiras e seus co-responsaveis; a
indisponibilidade de bens decorrente de determinacéo judicial, etc. E que, a semelhanca desses “6nus
reais”, a caugao imobiliaria seria passivel de averbagao na matricula do imével.

A esses gostariamos de lembrar que todos os exemplos de “6nus reais” citados como similares a caugao
imobiliaria estao regulados em lei e seus efeitos s&o perfeitamente conhecidos pela propria lei.
Inalienabilidade significa que o imével nao pode ser alienado. Indisponibilidade significa que o titular perde
a disposi¢ao do direito sobre o imével. E assim sucessivamente. Mas, quanto a caugao imobiliaria,
admitindo-se que ela exista como instituto juridico independente, quais seriam os efeitos de seu langamento
na matricula do imével?

Admitida a averbagdo da caugao imobiliaria, geraria ela algum direito para o credor?

Por exemplo, a averbagao da caugao tornaria o bem indisponivel para o prestador da “garantia”? A resposta

€ nao, eis que mesmo os imodveis hipotecados permanecem disponiveis, vale dizer, podem ser alien ados —
excegao feita as hipotecas cedulares.

Ou entao, essa averbacgao geraria seqliela — a garantia do crédito seguindo o imdvel — caso o bem seja
alienado pelo “caucionador”, como acontece na hipoteca ou na anticrese? A resposta é firmemente nao, o
credor ndo poderia fazer valer seu direito decorrente da “caugao imobiliaria” contra o adquirente, porque tal
efeito — seqiiela — somente pode decorrer da natureza juridica do instituto de garantia adotado, e como ja
vimos, a “caucao imobiliaria” ndo tem natureza juridica propria.

Outra questéao: geraria a caugéo averbada a presungao de ma-fé do terceiro que adquirisse o imovel,
estando langado na matricula que o bem foi dado em “caugdo”? A questao é discutivel, mas parece-nos que
o saber que alguém tem um “falso direito” decorrente da equivocada averbagdo da “caugdo”, ndo faz dele
um adquirente de ma-fé. Se ndo decorre direito real da averbagao da “caugao”, por que o terceiro
adquirente deveria respeita-la? Nao ha nada para respeitar. E uma questdo de precedéncia de direito, o real
(do terceiro adquirente) sobrepondo-se ao pessoal (do credor, nao assegurado por garantia real).

Afinal, qual o “efeito efetivo”, qual a eficacia juridica da averbacéo da caugao imobiliaria na matricula do
imével?

Ou ainda mais, qual o credor que aceitara como garantia algo que nao o garante, que nao gera para si
direito real? Como pensar em caugdo se ela ndo gera garantia? A averbagdo da “caugédo”, como tal, gera
apenas a ilusdo de garantia e contra essa ilusdo devem rebelar-se todos, e mais especialmente o
registrador de imdveis, a quem incumbe gerar seguranga juridica e paz social.

Cremos que a saciedade esta demonstrado que o legislador, ao falar em caugao, referiu-se ao género,
deixando as partes a escolha da espécie que mais se adequasse aos seus interesses.[1]

A forma do titulo

Estabelecido que estamos frente a um direito real em espécie — hipoteca ou anticrese em se tratando de

caugao imobiliaria — incide a regra do artigo 108 do novo Codigo Civil, que exige escritura publica para a
formalizacéo do ato, salvo se for de valor inferior a 30 vezes o maior salario minimo nacional.

Ora, muito dificilmente sera exigida garantia real imobiliaria para contrato de valor tao baixo (30 vezes o
maior salario minimo nacional). Portanto, pode-se afirmar sempre incidird a regra geral a exigir escritura
publica notarial para a instrumentalizagcao da garantia.

A Lei de Locagbes ndo criou excegdo a regra do artigo 134, |l, do antigo Codigo Civil, ou seja, ndo afastou a
exigéncia do ato notarial. Da mesma maneira, nao afasta a regra do artigo 108 do atual Cadigo Civil.

A respeito das excegbes a regra hoje insculpida no artigo 108 do CC, € bom lembrar que o corpo de leis
brasileiras esta prenhe de situagdes onde o legislador concedeu ao instrumento particular a condigéo de
“forma juridica” apta a instrumentalizar contratos tendentes a criar direitos reais. As excecdes ao art. 134, 1,
do anterior CC — e, portanto, ao artigo 108 do atual CC —, que comegaram com os contratos de promessa
de compra e venda (decreto-lei 58/37), hoje atingem as hipotecas cedulares, a propriedade fiduciaria e
muitos outros.



Mas é preciso repetir: a Lei de Locagdes ndo concedeu ao instrumento particular a condigdo de “forma
prescrita” para formalizar o contrato de constituicdo da caugao imobiliaria. E se ndo foi criada nova excegao,
vale a regra geral: necessaria é a escritura publica notarial.

O desembargador Sylvio Capanema de Souza, em outra obra sobre o mesmo tema, ensina:

“Podera, ainda, o locatario oferecer em garantia bens imdveis, seus ou de terceiros, o que equivale a
hipoteca. Neste caso, exige a lei a forma publica, para sua constituicdo. Se o contrato de locagao revestir-se
da forma particular, como ocorre normalmente, a caugdo do imovel exigira instrumento a parte, solene. Dai
ser recomendavel que tanto a locagao quanto a caugdo adotem a forma publica”. (Sylvio Capanema de
Souza, in Da Locagdo do Imovel Urbano, Forense, 1999, p. 234).

Ou entéo:

“A caugdo em bens imdveis devera ser feita mediante de uma escritura publica ... ” (Kénio de Souza Pereira,

Imoével Dado em Caugao Garante Aluguel, in Revista do Diario das Leis Imobiliario, n. 10, de abril de 1999,
pp. 5/6).

Assim, ainda que conste no contrato de locagao a constituigdo de um direito real determinado — uma caugao
determinada — como a hipoteca ou anticrese, devera dita garantia formalizar-se por escritura publica, salvo,
€ bem verdade, se o valor garantido for infimo (inferior a 30 vezes o maior salario minimo nacional), o que
dificilmente ocorrera, como ja afirmamos.

Registro da garantia

O direito real — hipoteca ou anticrese — consubstanciado em escritura publica, salvo o contrato de valor
infimo excepcionado no artigo 108 do atual CC, devera ser objeto de registro e ndo de averbagdo, como
equivocadamente o legislador dispds na Lei de Locagdes, porque a lei que rege o registro imobiliario exige
registro.

A Lei dos Registros Publicos (6.015/73) é lei especial e somente por outra lei especial poderia ser revogada.

A LRP n&o autoriza que direitos reais sobre imdveis sejam objeto de averbagdo, sendo que de registro em
sentido estrito.

A propésito, vejamos o que diz Elvino Silva Filho:

A Lei dos Registros Publicos, no Titulo referente ao Registro de Iméveis, apenas uma vez se refere a
‘caucdo’; é no art. 167, Il, item 8, ao elencar os casos de averbagéo ‘da caugéo e da cesséo fiduciaria de

)

direitos relativos a imoveis’.

“A colocagéo da caugéo de direitos relativos a iméveis, no elenco das averbagbes, tem levado a erros,
inclusive em decisbes de jurisprudéncia, de se determinar que a ‘caugao de imével’ seja averbada na
matricula e ndo objeto de registro, como seria o certo, e como passaremos a demonstrar.”

‘Ha que ser feita uma distincao entre caugdo do imoével e caugdo de direitos relativos a imoveis.

A caugdo do imdvel, garantia que se oferece para o cumprimento de uma obrigagdo ou de um dever legal
ou convencional, somente se constitui mediante hipoteca.

O proprietario, que oferega um imdével, na sua totalidade, na plenitude e seu direito do ‘jus in re’, para
garantir o cumprimento de uma obrigagao, esta constituindo, inegavelmente, a favor do credor, um direito

real de garantia sobre o seu imovel. Esse direito real de garantia, outro ndo é, especificamente, do que a
hipoteca (art. 827, do Cdédigo de Processo Civil).

E a hipoteca, como os outros direitos reais sobre a coisa alheia (jura in re aliena), s6 se constitui pela
inscricéo no Registro de Iméveis. Jamais, por averbagéo.

(...)

Conclui-se, assim, que a caugdo que é objeto de averbagdo € a caugao de direitos relativos a iméveis, pois
a caugdo do proprio imével, a garantia do dominio, do direito de propriedade na sua integridade, do ‘jus in
re’, tem instituto proprio para se formalizar que é a hipoteca, e, consequentemente, é objeto de registro no
Registro de Iméveis”. (Elvino Silva Filho, As Medidas Cautelares no Registro de Imdveis, in Revista de
Direito Imobiliario 22, RT, p. 7 e ss.).



Conclusodes

1. A caugao de imovel prevista na Lei de Locagdes e no Codigo de Processo Civil, devera aperfeigoar -se
em hipoteca ou anticrese;

2. E da esséncia do ato a escritura publica notarial, & luz do que determina o art. 108 do Cédigo Civil, salvo
para os contratos de valor inferior a 30 vezes o maior salario minimo nacional; e

3. O ato a ser praticado junto ao Registro de Iméveis, para a constituicao da garantia, é de registro,
conforme exige o art. 167, |, 2 e 11, da lei 6.015/73.[2]

Notas

[1] Chamo a especial atengao para o estudo de autoria de Narciso Orlandi Neto, desembargador
aposentado e advogado em Sao Paulo, publicado no Boletim de Direito Imobiliario 3, 3° decéndio, jan./2003,
p. 6 e 7), intitulado “A Caugao dos Contratos de Locagao”.

Conclui o renomado jurista que “... a entrada das caug¢bes no Registro de Iméveis constitui um engodo
(grifei), porque elas ndo garantem o locador, nem oneram o bem do inquilino, ou do terceiro que presta a
‘garantia™. ... “Aquele que presta a caugado de bem imével ndo esta impedido de alienar o bem, nem aquele
que adquire esta sujeito a suportar uma penhora, na execugao dos encargos da locagdo. Com a alienagéo,
isto é, com a saida do bem do patriménio do devedor ou do terceiro, desaparece a ‘garantia”, que, na
verdade, sempre foi apenas e tdo somente um “depdsito” ndo disciplinado adequadamente.”

[2] Essas teses foram defendidas pelo autor no Processo de Duvida 2200529818, no Juizado da Direg&o do
Foro de Pelotas, onde ocorreram os seguintes:

Parecer do Ministério Publico (Dr. Jaime Nudilemon Chatkin): “Procede a duvida suscitada pelo oficial. Com
efeito, ha pouco a se acrescentar ao que ja foi argumentado na peticéo de fls. 2/7. O titulo ndo se mostra
suscetivel de registro em face da ndo-especificagdo do direito real a ser instituido e pela vedagéao a que o
6nus se formalize em instrumento particular.” (cépia parcial)

Sentenga (Dr. Paulo Ivan Alves Medeiros): “Assiste razao ao suscitante. O documento particular
denominado "caugéo locaticia" (fls. 8) ndo pode ser registrado. Nao foi especificado, no aludido documento,
o tipo de garantia prestada. Além disso, em se tratando de direito real, indispensavel o instrumento publico.
Dai a impossibilidade de registro da ‘caugao locaticia’ prestada em documento particular. Por outro lado, a
garantia constituida por imoével deve materializar-se através de hipoteca, sendo da substancia do ato a
escritura publica, nos termos do art. 134, I, CC.” (copia parcial).

*Mario Pazutti Mezzari é registrador de imoveis do 1° Oficio de Pelotas, RS.

Nota do editor

Os impecaveis argumentos do professor nos convidam a reflexao.

Esta pequena nota esta dirigida aos candidatos a concurso publico em andamento no Estado de Sao Paulo.

No que pese a respeitavel opinido do nosso professor-convidado, a Corregedoria-Geral de Justigca de Sao
Paulo e a Vara de Registros Publicos da Capital mantém o entendimento de que a caugao imobiliaria € uma
garantia atipica e que o acesso ao Oficio Imobiliario se da por ato de averbagao.

Vale a pena contrapor os argumentos e formar a sua convicgao para defendé-la, com conhecimento de
causa, seu ponto de vista perante a banca.

Abaixo, destaco algumas das decisdes que confirmam a tese oposta a defendida pelo ilustre Mario Pazutti
Mezzari, que abrilhantou a Ultima edigao do Curso de Direito Registral Imobiliario a cargo da Uniregistral.

e Caucao - Locagao. Ementa: 1. A caugéo a que refere o art. 37, n° |, da Lei 8.245 de 18-10-91, nao
se confunde com a garantia hipotecaria, tendo caracteristicas diversas do direito — real de garantia
previsto no Cédigo Civil. Nao tem aquela caracteristica do direito de sequela, tanto que necessario
novo fiador ou substituicdo da garantia em caso de alienacéo do imovel” (Art. 40, VIl da lei citada) e
o ato registrario correspondente é o de averbagéao (art.38, § 1°). Processo 12 Vara de Registros
Publicos de SP. J. 8/2/1993, Processo 1256/92, S&o Paulo, Dr. Kioitsi Chicuta.



Locagdo. Caucao de Imével. Ementa: 1. Caucdo de imével dado em garantia — A caugao de
imovel a que se refere a Lei da locagédo de prédios de urbanos (art. 37 e 38 da Lei 8245/91) nao
torna o imével indisponivel, podendo, ainda que averbada aquela garantia, ser o mesmo
comprometido a venda ou dado em hipoteca. Processo 12 Vara de Registros Publicos de SP. J.
17/6/1999, Processo 38241-9/99, Séo Paulo, Dr. Oscar José Bittencourt Couto

Contrato de locagao - ato de averbagao — caugao. Ementa: O contrato de locagéo pode, no

sistema registrario vigente, ser objeto de ato de averbagéo (caugdo dada em garantia ao
cumprimento do contrato de locagao). Data: 9/8/2001, Processo 79729-0/0, Sao Paulo.

Caucgao - averbagao. Locacao - exclusividade. Hipoteca. Qualificagao tabular. Lei especial -
excepcionalidade. Ementa: REGISTRO DE IMOVEIS - Garantia contratual - Caugdo em bem
imovel - Averbagéao - Possibilidade exclusivamente na hipotese de locagao - Previsao excepcional
em lei especial (Lei n°® 8.245/91, art. 38, § 1°) - Nos demais casos, deve ser formalizada como
hipoteca, passivel de registro - Inteligéncia do art. 167, inciso Il, item 8, da Lei n® 6.015/73 -
Averbacao viavel apenas quando a caugao incide sobre direitos relativos a imével, pois, se incidente
sobre o bem em si mesmo, sera imperativa, em regra, a feicdo hipotecaria - Qualificagao de acordo
com a situacgao tabular existente ao tempo da apresentagao do titulo - Recurso provido - Acesso
negado. Data: 8/3/2005, Processo CG 110/2005, Sdo Paulo, Dr. José Antonio de Paula Santos
Neto. Legislagdo: Lei n° 8.245/91, art. 38, § 1°; art. 167, inciso |, item 8, da Lei n® 6.015/73 e item
106 do Capitulo XX, Tomo Il, das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica.

Locacao predial — caucao atipica — averbac¢ao. Duplicidade de garantia. Sobreposigao.
Ementa: REGISTRO DE IMOVEIS — Averbag&o de caugdo atipica no ambito de locac&o predial
urbana (Lei n° 8.245/91, artigo 38, §1°) — Previsao normativa de excegado que deve ser interpretada
restritivamente — Sobreposigao e duplicidade de garantias: distingdo — Sobreposigao reconhecida:
locagao garantida por fianga; fianga garantida por caugao imobiliaria - Inadmissibilidade da
averbagao da caugao dada em garantia da fianga, por falta de incidéncia normativa especifica ao
suporte fatico-titulado apresentado — Eventual qualificagdo sob o §1° do artigo 38 da Lei de
Locagdes, que conduz a duplicidade de garantias vedada em lei, sob pena de nulidade (artigo 37,
paragrafo unico, da Lei n° 8.245/91), que obsta, igualmente, o ato averbatério. Data: 14/3/2006,
Processo CG 1065/2005, Sao Paulo (14° SRI), Dr. Vicente de Abreu Amadei. Legislagao: Art. 37,
paragrafo Unico e art. 38, §1° da Lei n°® 8.245/91.



