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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1002085-52.2023.8.26.0125, da Comarca de Capivari, em que € apelante
FELIPE LOPES MADDARENA, é apelado OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
E ANEXOS DA COMARCA DE CAPIVARI.

ACORDAM, em Conselho Superior da Magistratura do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao
recurso, v. u.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
FERNANDO TORRES GARCIA (PRESIDENTE TRIBUNAL DE JUSTICA)
(Presidente), BERETTA DA SILVEIRA (VICE PRESIDENTE), XAVIER DE
AQUINO (DECANO), TORRES DE CARVALHO(PRES. SECAO DE DIREITO
PUBLICO), HERALDO DE OLIVEIRA (PRES. SECAO DE DIREITO PRIVADO) E
CAMARGO ARANHA FILHO(PRES. SECAO DE DIREITO CRIMINAL).

Sao Paulo, 12 de setembro de 2024.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletronica
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APELAGAO CIVEL n° 1002085-52.2023.8.26.0125

Apelante: Felipe Lopes Maddarena

Apelado: Oficial de Registro de Imoéveis e Anexos da Comarca de
Capivari

VOTO N° 43.566

REGISTRO DE IMOVEIS - NEGATIVA DE
REGISTRO DE INSTRUMENTO PARTICULAR DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DE SOQUEIRAS DE
CANA-DE-ACUCAR E PRODUTOS
AGROPECUARIOS NO LIVRO N. 3 — REGISTRO
AUXILIAR — DESNECESSIDADE DE CORRECAO DA
NUMERACAO DAS CLAUSULAS DO CONTRATO —
IMPERFEICAO MERAMENTE FORMAL  —
CONTRATOS DE PARCERIA  AGRICOLA
CELEBRADOS ENTRE AS PROPRIETARIAS DOS
IMOVEIS RURAIS E A PARCEIRA-OUTORGADA -
CONTRATOS DE PARCERIA CELEBRADOS ENTRE
A PARCEIRA OUTORGADA (ATUAL PARCEIRA
OUTORGANTE) E OS DEVEDORES FIDUCIANTES —
REGISTRO DA GARANTIA QUE SE SUBORDINA A
ANUENCIA DAS PROPRIETARIAS DOS IMOVEIS —
POSSIBILIDADE DA ANUENCIA APARTADA OU
NOS PROPRIOS CONTRATOS DE PARCERIA
AGRICOLA — DISPENSA DO REGISTRO DE TAIS
CONTRATOS PERANTE O REGISTRO DE TITULOS
E DOCUMENTOS, O QUAL TEM POR FINALIDADE
A PRODUCAO DE EFEITOS EM RELACAO A
TERCEIROS — RECURSO NAO PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto por Felipe
Lopes Maddarena contra a r. sentenga de fls. 317/319, proferida pela MM.

Juiza Corregedora Permanente da Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e
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Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Comarca de Capivari, que
manteve a recusa em se proceder ao registro de instrumento particular de
alienacdo fiduciaria de soqueiras de cana-de-agucar e produtos
agropecuarios no Livro n. 3 daquela serventia (prenotacéo n. 164.613 — fls.
03, 22 e 260/262).

Fé-lo a r. sentenga sob o argumento de que, no que diz
respeito a numeracdo das clausulas do contrato, o principio da
instrumentalidade das formas é mitigado no ambito do Direito Registral, ja
que este visa garantir a fidedignidade do conteudo dos documentos
registrados; que nao se pode admitir o registro de documento que contenha
equivocos, ainda que formais; que € necessaria a comprovagao do registro
dos contratos de parceria agricola, tendo em vista que as soqueiras serao
plantadas em imoéveis de propriedade de terceiros; que o registro deve ser
feito perante o Registro de Titulos e Documentos nos termos do artigo 127,
inciso V, da Lei n. 6.015/1973 (fls. 317/319).

A parte apelante sustenta, em sintese, que a exigéncia
relativa a numeracido das clausulas do contrato ndo possui embasamento
legal; que as partes consentiram expressamente em manter a numeragao
originaria ante a inexisténcia de prejuizo e em observancia ao principio da
instrumentalidade das formas (artigo 283 do Codigo de Processo Civil); que
nao ha previsdo legal com determinacao de registro de contratos agrarios
(arrendamento ou parceria) como requisito de eficacia; que o artigo 127 da
Lei n. 6.015/1973 apenas estipula a competéncia do Registro de Titulos e
Documentos para registrar os contratos agrarios, mas nao estabelece a
necessidade de registro; que o Estatuto da Terra prevé a possibilidade de
celebragdo de contratos verbais; que a regra é a simplicidade das

transacbes no ambiente agrario, pelo que a validade e a eficacia dos
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instrumentos ndo se condicionam a qualquer formalidade; que possui
consentimento do parceiro para dar seus frutos em garantia; que o
precedente mencionado na nota devolutiva nio corresponde ao caso; que o
artigo 56 do Decreto n. 59.566/1966 confere duas opg¢des ao parceiro
tomador de crédito: consentimento do outro, conforme fizeram as partes, ou
autorizagdo contida no contrato agrario devidamente registrado; que o
Superior Tribunal de Justica ja decidiu que a parceria agricola e o
arrendamento ndo dependem de registro para produzirem efeitos perante
terceiros (REsp n. 721.231/SP e 164.442/MG — fls. 328/336).

A Procuradoria de Justica opinou pelo ndao provimento do
recurso (fls. 362/365).

O feito foi originariamente distribuido a Corregedoria Geral
da Justica (fl. 350), oportunidade em que houve determinacgéao, a Oficial, de
apresentacdo de certiddo atualizada das matriculas n. 40.507 e 1.370, o
que foi cumprido as fls. 369/385 e 386/389, com redistribuicdo a este
Conselho Superior da Magistratura (fls. 366/367 e 401/403).

E o relatério.

De inicio, vale ressaltar que o Oficial titular ou interino
dispde de autonomia no exercicio de suas atribuicbes, podendo recusar
titulos que entender contrarios a ordem juridica e aos principios que regem
sua atividade (art. 28 da Lei n. 8.935/1994), o que nao se traduz como falha

funcional.

Esta conclusao se refor¢ca pelo disposto no item 117, do

Capitulo XX, das Normas de Servigo:

‘Incumbe ao oficial impedir o registro de titulo que nao
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satisfaca 0s requisitos exigidos pela lei, quer sejam
consubstanciados em instrumento publico ou particular,

quer em atos judiciais”.

Como a pretensao € por ato de registro em sentido estrito,
a competéncia para analise do recurso interposto € mesmo deste Conselho

Superior da Magistratura.

No mérito, a parte apelante pretende o registro de
instrumento particular de alienacédo fiduciaria de soqueiras de cana-de-
agucar e produtos agropecuarios firmado entre a credora, Mav - Fiagro -
Direitos Creditorios, e os devedores fiduciantes, Gabriel Nalle Bertoli, Danilo
Nalle Bertoli e DG Agro LTDA, com autorizacdo da parceira agricola,
Raizen Energia S/A (06/05/2022 — fls. 23/43, 44/78 e 108/109).

Antes de transferirem as soqueiras de cana-de-acucar em
garantia, os fiduciantes celebraram com a empresa Raizen Energia S/A
dois instrumentos particulares de parceria agricola para a produgao de cana-
de-agucar nos imoveis das matriculas n. 1.370 do Registro de Imoveis da
Comarca de Monte Mor e n. 40.507 do Registro de Imoveis da Comarca de
Capivari (23/02/2022 e 23/03/2022 — fls. 44/78, 79/89, 91/92, 93/103,
105/107, 368, 369/385 e 386/389).

Por sua vez, consta da autorizacédo de fls. 108/109 que a
parceira Raizen Energia S/A realizou, anteriormente, contratos agrarios
com os proprietarios dos iméveis onde serdo plantadas as soqueiras de
cana-de-agucar, os quais sao datados de 01/03/2009 e 29/10/2015.

Constata-se, assim, que as soqueiras de cana-de-agucar

oferecidas em garantia a pessoa juridica Mav - Fiagro - Direitos Creditérios
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serao plantadas em imoveis de propriedade de Santa Barbara Agricola S/A
e Amaralina Agricola LTDA, com as quais os fiduciantes ndo tém nenhum
vinculo (R.23/1.370 — fls. 369/385 e R.5/40.507 — fls. 386/389).

No que tange aos 6bices opostos pela Oficial, vé-se que a
primeira exigéncia, de regularizacdo da representacdo processual, foi
devidamente cumprida quando da reapresentacao do titulo e suscitacdo da
davida (fl. 07).

No que diz respeito a exigéncia constante no item 2 da
nota devolutiva, verifica-se como desnecessaria a corregdo da numeragao
das clausulas do contrato de fls. 23/43 por se tratar de mera irregularidade
formal (fls. 27/30 e 32), sem consequéncias maiores para o negoécio
avencado entre as partes, as quais, ademais, assumem 0s riscos pelo

ingresso do titulo na forma defeituosa.

Esta concluséo se reforga pela auséncia de exigéncia na
lei quanto a tal formalidade para o ingresso do contrato em questao perante

o Registro de Imoveis.

No que diz respeito a terceira exigéncia, a recusa da
Oficial se deu sob o argumento de que o registro da alienacgao fiduciaria se
subordina ao registro dos contratos de parceria agricola perante o Registro
de Titulos e Documentos conforme exigem o artigo 127, inciso V, da Lei n.
6.015/1973, e o Decreto n. 59.566/1966, notadamente porque as soqueiras
de cana-de-agucar serao plantadas em imdveis rurais de propriedade de

terceiros.

Como o contrato de alienacao fiduciaria esta vinculado a

uma cédula de produto rural com liquidagao financeira - CPR-F, que é titulo
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representativo de promessa de entrega futura de produto rural, a parte
apelante requer o registro da garantia perante o Registro de Imoveis da

Comarca de Capivari.

As cédulas de produto rural ndo séo mais registradas no
Livro n. 3 do Registro de Imdveis do domicilio do emitente, conforme
estabelece o artigo 12, caput, da Lei n. 8.929/1994, com redac¢ao dada pela
Lei n. 14.421/2022. Todavia, as garantias reais nelas constituidas, para

produzirem efeitos contra terceiros, dependem de registro.

Embora o artigo 178 da Lei n. 6.015/1973 e o item 78, do
Capitulo XX, das NSCGJ, nao determinem o registro da alienacéao fiduciaria
sobre bens moveis no Livro n. 3 do Registro de Imdveis, ha previsao neste
sentido no artigo 12, § 4°, da Lei n. 8.929/1994, com redacao dada pela Lei
n. 14.421/2022:

“‘Art. 12. A CPR, bem como seus aditamentos, para ndo

perder validade e eficacia, devera: {(...)

§ 4° A alienagdo fiduciaria em garantia de produtos
agropecuarios e de seus subprodutos, nos termos do art.
8° desta Lei, sera registrada no cartério de registro de
imoveis em que estiverem localizados os bens dados em
garantia, aplicando-se ao registro o disposto no § 2° do art.
2°da Lein® 10.169, de 29 de dezembro de 2000’.

Note-se que o registro do ato é atribuido ao Registro de
Imoveis por expressa disposi¢cado legal, mas nao diz respeito diretamente
aos imoveis matriculados, ja que a garantia foi estabelecida sobre bens
moveis (artigo 177 da Lei n. 6.015/1973).
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Os contratos de parceria sao celebrados entre o

proprietario de imovel rural e a pessoa que exerce atividade agricola ou

pecuaria e se destinam a regular a posse ou o uso temporario da terra’,

conforme define o artigo 4° do Decreto n. 59.566/1966, que regulamenta o
Estatuto da Terra (Lei n. 4.504/1964):

“Art. 4° Parceria rural é o contrato agrario pelo qual uma
pessoa se obriga a ceder a outra, por tempo determinado
ou ndo, o uso especifico de imoével rural, de parte ou
partes do mesmo, incluindo, ou ndo, benfeitorias, outros
bens e ou facilidades, com o objetivo de nele ser exercida
atividade de exploragdo agricola, pecuaria, agroindustrial,
extrativa vegetal ou mista; e ou lhe entrega animais para
cria, recria, invernagem, engorda ou extracdo de materias
primas de origem animal, mediante partilha de riscos do
caso fortuito e da forca maior do empreendimento rural, e
dos frutos, produtos ou lucros havidos nas proporgbes que
estipularem, observados o0s limites percentuais da lei
(artigo 96, VI do Estatuto da Terra).

Paragrafo Gnico. Para os fins deste Regulamento
denomina-se parceiro outorgante, o cedente, proprietario
ou nhdo, que entrega os bens; e parceiro-outorgado, a
pessoa ou o conjunto familiar, representado pelo seu
chefe, que o0s recebe para os fins proprios das

modalidades de parcerias definidas no art. 5%.

Como ja observado, a pessoa juridica Raizen ndo é a

T KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina; VIANA, Giselle de Menezes. Direito notarial e
registral em sintese, 1. ed., Sdo Paulo: YK Editora, 2023, p. 932.
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proprietaria dos imdveis das matriculas n. 40.507 e n. 1.370, mas concedeu
duas autorizacdes aos fiduciantes: uma para produzirem cana-de-agucar
em area destacada dos imoOveis de propriedade de terceiros e outra para
oferecerem as soqueiras plantadas, a totalidade de sua quota de
participacdo na producdo a ser auferida com o empreendimento e os
materiais agrarios la localizados em garantia do financiamento firmado com
a empresa Mav - Fiagro - Direitos Creditérios (fls. 79/89, 93/103 e 108/109).

Embora conste nos contratos de parceria agricola que a
pessoa juridica Raizen estava devidamente autorizada pelas proprietarias
dos imoveis a estabelecer nova parceria com empresas especializadas na
producido de cana-de-acucar em escala industrial, ndo houve a participacao
delas nem autorizagcdo neste sentido nos referidos contratos (item Il — fls.
79 e 93).

Nao ha duvida de que a Lei n. 4.504/1964 possibilita que o
contrato de parceria seja celebrado de forma expressa ou tacita e que prova

de sua existéncia seja feita inclusive por meio de testemunhas:

“‘Art. 92. A posse ou uso temporario da terra serdo
exercidos em virtude de contrato expresso ou tacito,
estabelecido entre o proprietario e 0s que nela exercem
atividade agricola ou pecuaria, sob forma de arrendamento
rural, de parceria agricola, pecuaria, agroindustrial e

extrativa, nos termos desta Lei. (...)

§ 8° Para prova dos contratos previstos neste artigo, sera
permitida a producdo de testemunhas. A auséncia de
contrato ndo podera elidir a aplicagdo dos principios

estabelecidos  neste  Capitulo e nas normas
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regulamentares”.

No entanto, no que diz respeito a concessdo de
empréstimo a um dos parceiros, os artigos 56 e 57 do Decreto n.
59.566/1966 preveem a necessidade de consentimento expresso do outro
quando a respectiva garantia for a cota dos frutos que cabe a qualquer

deles ou a totalidade da colheita:

“‘Art. 56. A extensdo do penhor a cota dos frutos da
parceria que cabe a qualquer dos parceiros depende
sempre do consentimento do outro, salvo nos casos em
que o contrato esteja transcrito no Registro Publico e neste

conste aquela autorizaggo.

Paragrafo unico. O consentimento do parceiro-outorgante
ou do parceiro-outorgado podera ser dado no proprio
instrumento contratual do empréstimo ou por carta a que

se fara referéncia no mesmo instrumento.

Art. 57. O empréstimo ao parceiro-outorgante podera ser
concedido com a garantia da totalidade da colheita, desde
que haja expresso e irrevogavel consentimento do parceiro-
outorgado sobre a parte dos frutos ou produtos que lhes
cabe. Do mesmo modo, depende de expresso e revogavel
consentimento do parceiro-outorgante, no caso em que ao
parceiro-outorgado seja concedido empréstimo com a

garantia da totalidade da colheita’.

Em outros termos, se a garantia do empréstimo abranger a

parte dos frutos que cabe a qualquer dos parceiros, eles tém duas opcgoes:
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obter o consentimento apartado do outro ou constar a autorizacdo em

contrato devidamente registrado.

Na presente hipétese, além de nao ter havido a
participacdo das proprietarias dos imoveis nem autorizagao neste sentido
nos contratos de parceria, ndo houve apresentacdo de autorizacao

apartada.

Assim, ndo basta a autorizacdo da empresa Raizen para
que os fiduciantes usem a terra e entreguem a plantagcdo como garantia de
contrato de alienacéao fiduciaria ja que ela ndo é a proprietaria dos imoveis

onde serao plantadas as soqueiras de cana-de-agucar.

Também ndo basta a mencdo genérica de que as
parcerias estao vinculadas aos contratos agrarios celebrados anteriormente
entre as proprietarias dos imoveis e a empresa Raizen (clausula 1.4 — fls.
80 e 94).

Faz-se necessaria autorizacdo expressa das proprietarias
de ambos os imdveis para que a empresa Raizen estabelega parceria com
terceiros e para que estes terceiros entreguem a plantagdo em garantia de

financiamento (item Ill — fls. 79 e 93).

Neste ponto, € importante observar que a auséncia de
autorizacao das proprietarias pode criar a presuncio de que a plantagao foi
feita pelo dono do solo e a sua custa, de acordo com o artigo 1.253 do
Cadigo Civil:

“‘Art. 1.253. Toda constru¢do ou plantagdo existente em

um terreno presume-se feita pelo proprietario e a sua
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custa, até que se prove o contrario”.

A autorizagdo, por sua vez, podera ser concedida em

apartado ou nos préprios contratos de parceria.

No que diz respeito ao ingresso perante o Registro de
Titulos e Documentos, o artigo 127, inciso V, da Lei de Registros Publicos,
e o item 2, “d”, do Capitulo XIX, das NSCGJ, estabelecem que o registro do

contrato de parceria agricola ou pecuaria sera feito:

“‘Art. 127. No Registro de Titulos e Documentos sera feita

a transcriggo: (...)
V - do contrato de parceria agricola ou pecuaria’; (...)

2. No Registro de Titulos e Documentos sera feito o

registro: (...)
d) de parceria agricola ou pecuaria’.

Diferentemente do sustentado pela parte apelante e do
decidido no Recurso Especial n. 721.231/SP (fls. 334/335), referido artigo
127 nao estipula apenas a competéncia do Registro de Titulos e

Documentos para registrar os contratos de parceria agricola.

Em verdade, apesar de o artigo 129, caput, da Lei n.
6.015/1973, prever expressamente que o registro dos atos nele arrolados
tem como finalidade a producao de efeitos em relagao a terceiros, a
omissao dessa assertiva no artigo 127, caput, nao retira este efeito registral

dos documentos ali mencionados.
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O artigo 130 da Lei n. 6.015/1973 refor¢ca essa conclusao
ao indicar que tanto os atos enumerados no artigo 127 quanto aqueles
enumerados no artigo 129 serao registrados no domicilio das partes, de

um dos devedores ou garantidores ou de uma das partes, conforme o caso.

Em outros termos, os contratos de parceria sdo eficazes
entre as partes independentemente de qualquer providéncia complementar,
dependendo de ingresso perante o Registro de Titulos e Documentos

apenas para produzirem efeitos em relagao a terceiros.

Dessa forma, nao resta duvida de que as proprietarias dos
imoveis devem consentir expressamente com os contratos de parceria
pactuados entre Gabriel Nalle Bertoli, Danilo Nalle Bertoli, DG Agro LTDA e
a empresa Raizen, bem como com a alienacdo fiduciaria firmada entre
aqueles e a credora fiduciaria, Mav - Fiagro - Direitos Creditérios, ja que
nao possuem nenhuma relagdo juridica com os produtores

rurais/fiduciantes.

Contudo, tendo em vista que, com a anuéncia, as
proprietarias estarao cientes do conteudo dos contratos de parceria agricola
e do contrato de alienacgao fiduciaria, os quais produzirdo efeitos em relagao
a elas justamente em virtude da vontade manifestada, bem como que nao
ha interesse das partes contratantes na producéo de efeitos em relacéo a

terceiros, nenhuma outra providéncia se faz necessaria.

De fato, ndo ha duvida de que a empresa Mav - Fiagro -
Direitos Creditorios precisa ter certeza de que aquilo que sera plantado e
oferecido como garantia do contrato de alienagao fiduciaria é realmente de

propriedade dos fiduciantes, notadamente porque as principais

Apelagéo Civel n° 1002085-52.2023.8.26.0125 - Voto n° 43.566 - Capivari



ST PODER JUDICIARIO

[ |x -
D E TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
—— CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA

consequéncias de eventual inadimplemento s&o a consolidagao da
propriedade em nome da credora, que nao € a proprietaria dos imdveis, e a
venda dos bens a terceiros, na forma dos artigos 1.361 e seguintes do
Caddigo Civil e do Decreto-Lei n. 911/1969.

Porém, para se garantir que as soqueiras de cana-de-
agucar sao dos devedores fiduciantes e permitir o registro do instrumento
particular de alienacéo fiduciaria ajustado entre eles e a empresa Mav -
Fiagro - Direitos Creditérios suficiente sera a autorizacdo das proprietarias

dos imoveis.

Em outras palavras, ndo ha fundamento para se exigir

registro perante o Registro de Titulos e Documentos.

Nenhuma das exigéncias formuladas pela Oficial, portanto,

subsiste.

Por outro lado, a duvida deve ser julgada procedente ja
que ausente autorizagdo das proprietarias do imovel para ingresso da
garantia perante o Registro de Imoéveis. Medida esta cabivel diante da
possibilidade de requalificacdo do titulo como um todo por ocasidao do

julgamento da apelagéo.

Com tais observacodes, pelo meu voto, nego provimento

ao recurso.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletrénica
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