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A HIPOTECA JUDICIARIA

Thiago Colnago Cabral’

Resumo

O instituto da hipoteca judiciaria esta arrolado na legislagao pro-
cessual civil brasileira com o escopo de emprestar garantia a satisfa-
¢ao de crédito decorrente de sentenga judicial transitada em julgado.
Em paralelo a referida garantia, a realidade demonstra elevado nime-
ro de situacdes em que, todavia, o adimplemento de obrigagdo na fase
de cumprimento de sentenca esbarra em inimeros entraves decorren-
tes da dilapidagao patrimonial ou da caréncia de recursos por parte do
devedor. Contrariamente ao que se poderia imaginar, conquanto au-
mente substancialmente a utiliza¢ao de outros instrumentos tendentes
a satisfacao de créditos, tais como a tutela de urgéncia e a constrigao
eletronica de valores, a hipoteca judiciaria ¢ relegada ao desuso na
pratica forense. O propoésito do presente estudo remonta, entdo, ao
referido instituto e, ainda, a identificacao de seu pequeno uso.

Palavras-chave: Processo Civil. Hipoteca judiciaria. Instrumen-
to a garantia de crédito. Desuso.

Abstract

The judicial mortgage is available in civil procedural to give in-
surance about the satisfaction of credit from a court judgment. Reality
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shows large number of situations in which the performance of the
obligation is hampered by squandering assets or the lack of resources
of the debtor. Never the less, even with the in creased use of satis-
faction instruments of credits, such as the protection of urgency and
constriction electron values, judicial mortgage is little used. The ob-
jective of the study is the judicial mortgage and al so to identify the
causes of theirs mall use.

Keywords: Civil Procedure. Judicial mortgage. Creditassurance.
Disuse.

SUMARIO: 1.Introdugfo. 2. A hipoteca enquanto direito real de garan-
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nentes a preferéncia na hipoteca judiciaria. 7. Circunstancias atinentes ao
pequeno uso do instituto. 8. Conclusoes. 9. Referéncias Bibliograficas.

1. INTRODUCAO

O Processo Civil moderno coloca-se, sempre, entre 2 valores es-
senciais e, a priori, opostos: a celeridade, enquanto forca motriz a
apreciagao em prazo razoavel dos litigios com consequente outorga da
tutela jurisdicional, e o contraditdrio, imprescindivel a contraposi¢ao
de argumentos e provas e, por esséncia, causa do prolongamento das
relagdes processuais no tempo.

Tal demanda assume, no Brasil, aspecto ainda mais relevante
quando se infere que a celeridade processual, outrora reclamo social,
foi erigida a condi¢ao de direito fundamental pela Emenda Constitu-
cional n. 45, de 2004.

E certo, deve ser dito, que estudos mais recentes indicam que,
na verdade, o prolongamento indevido dos processos judiciais, infeliz
pecha atribuida ao Judiciario brasileiro, decorrem, muito mais, dos tem-
pos de paralisagdo do tramite, em que se aguarda o cumprimento de
determinada providéncia, do que do contraditério propriamente dito.

Nesse contexto, sdo variadas as técnicas utilizadas pelo legis-
lador com o intuito de dotar o ordenamento de instrumentos que,
respeitando o contraditorio, se prestem a assegurar maior celeridade
ao tramite do processo, objetivando assegurar a efetiva satisfacdao do
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litigio, tais quais a especializagdo de ritos (v.g. possessorias de forca
nova, busca e apreensdo do Decreto-lei n. 911, de 1969); a adogado
geral das medidas antecipatorias, outrora restrita a determinadas es-
pécies procedimentais e, mais recentemente no pais, a jun¢do das
fases cognitiva e executoria, por meio da figura do cumprimento de
sentenca.

Destarte, no mais das vezes, as medidas de implementagdo da
celeridade tem por escopo assegurar a determinado litigante efeitos
proprios da tutela final, a qual, entretanto, para advir, demanda rigo-
roso atendimento as formalidades proprias do contraditorio.

E justamente neste particular que assume maior relevo a medida
disposta no art. 466 do Codigo de Processo Civil, consistente na
hipoteca judiciaria, a qual autoriza, aquele a quem seja judicialmente
reconhecida a condicdo de credor de determinada prestacdo, em
dinheiro ou coisa, o uso de direito real de garantia ao adimplemento
da obrigacdo em questao.

Este ¢ o objeto do presente estudo: debrugar-se quanto a hipoteca
judiciaria, em todas as suas minucias, relendo-as sob o enfoque do
Direito Processual Civil contemporaneo, aquilatando o motivo do pe-
queno uso da medida na pratica forense.

2. AHIPOTECA ENQUANTO DIREITO REAL DE
GARANTIA

Tratando, por defini¢do, a hipoteca judiciaria de espécie do géne-
ro hipoteca, imprescindivel a adequada compreensdo do instituto seja
feita prévio exame do instituto geral, de maneira a permitir a adequa-
da colocacao da questao.

A hipoteca, essencialmente, representa direito real de garantia,
conquanto o Cddigo Civil de 2002 ndo tenha reeditado o uso da refe-
rida nomeagao tipica do Codigo Civil de 1916, tal qual vigia em sua
origem romana.

Os direitos reais de garantia foram concebidos, com o propdsito
de vincular determinado bem a garantia de obriga¢do assumida pelo
devedor, na Roma Antiga, em constru¢do decorrente da edicdo da Lex
Poetilia Papiria, marco evolutivo do direito obrigacional que pos fim
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a possibilidade de que a execucao de obrigacao inadimplida recaisse
sobre a pessoa do devedor.

O escopo da referida construcao consistiu, entdo, na previsao de
maior garantia ao credor pela vincula¢do de determinado bem a obri-
gacdo, o qual se prestaria a satisfacao cogente do crédito na hipodtese
de inadimplemento.

Nao bastasse isso, a prerrogativa de sequela, inerente a natureza
real de determinado direito, assegura o credor dotado de garantia real
inclusive quanto aos riscos de alienagdo fraudulenta e minora, subs-
tancialmente, a possibilidade de perda, notadamente na hipotese de
recair sobre imével.

Interessante anotar que a doutrina vem, habitualmente, reconhe-
cendo nos direitos reais de garantia, a margem de sua condi¢do de
direitos reais, que lhes confere oponibilidade erga omnes, os caracte-
res da acessoriedade, da indivisibilidade e da solenidade.

A previsdo do art. 1.473 do Cédigo Civil descreve, em numerus-
clausus, quais os bens que podem ser passiveis de hipoteca, desta-
cando-se a referéncia a que a mencionada constricdo possa recair
relativamente a bens méveis que sejam acessorios de bens imoéveis,
configurando, pois, acessao fisica ou intelectual.

Por sua natureza e pelo regime especifico de execugao contra a Fa-
zenda Publica, estabelecido no art. 100 da Constituicao Federal, os bens
publicos de uso comum e de uso especial ndo podem ser objeto da cons-
tricdo, conquanto os bens dominicais possam, em virtude de poderem
ter sua alienagdo autorizada em lei (arts. 100 do Codigo Civil).

A hipoteca pode assumir, a margem de sua forma judiciaria, ain-
da as modalidades convencional e legal, consoante sua origem seja
negocial, enquanto fruto da livre manifesta¢do de vontade das partes,
ou decorra de expressa prescricao normativa.

Por sua natureza real e considerado o regime registrado adotado
no ordenamento patrio, a hipoteca somente se constitui validamente
e ostenta o requisito da publicidade a partir de seu regular registro no
cartorio de lugar do bem constrito.

O registro em comento ¢ de atribuicdo do Cartorio de Registro de
Imoveis, nos moldes do art. 167, inciso I, item 2, da Lei n. 6.015, de 1973.
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Finalmente, ¢ de se registrar que as hipotecas se extinguem pela
extingao da obrigagdo principal, pelo perecimento da coisa, pela re-
solugdo da propriedade, pela rentncia do credor, pela remicao e pela
arrematagao ou adjudicacao (art. 1.499 do Codigo Civil).

3. AHIPOTECA JUDICIARIA

Inicialmente, deve ser averbado que o art. 466 do CPC adota
clara metonimia ao, por duas vezes, invocar espécie para se referir
a género, senao vejamos: ¢ evidente que quando prescreve que a
“senten¢a” impord condenacao ao ‘“réu”, o preceito pretendia, na
verdade, se referir, respectivamente, ao ato judicial de julgamento
de mérito, que podera ser sentenca, acordao ou até mesmo inter-
locutdria atinente a parte incontroversa da pretensdo, € a parte su-
cumbente, que ndo necessariamente correspondera ao réu, ante a
viabilidade de formulacao de pedido contraposto ou de ajuizamento
de reconvencao.

E nesse contexto que a doutrina amplamente majoritaria identifica
a hipoteca judiciaria como efeito acessorio ou secundario da sentenga
de mérito, desde que esta ostente carga condenatoria atinente a
obrigacdo de dar coisa ou de pagar quantia.

Neste toar de ideais, na condi¢ao de efeito secundario da sentenga
condenatoria, a hipoteca judicidria se constitui em razao do proprio
julgamento, e ndo de decisdo judicial a este respeito, de forma que até
mesmo pedido da parte interessada em fase antecedente ao julgamen-
to ¢ absolutamente desnecessario.

A mencionada classificacdo, adotada amplamente pela doutrina ,
distingue os efeitos principais ou primarios, atinentes a tutela jurisdi-
cional propriamente entregue aos demandantes e correspondente aos
comandos condenatdrios, constitutivos ou declaratorios expedidos,
dos efeitos acessorios ou secundarios, correspondentes as demais con-
sequéncias outorgadas pela legislacao ao ato judicial que pde termo ao
processo, no que se inclui a hipoteca judicial.

Nesse contexto, na condi¢ao de efeito secundario da sentenga, a
hipoteca judicidria se constitui desde o ato de prolagdo da sentenca
condenatoéria e independentemente de pedido da parte interessada ou
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mesmo de referéncia expressa no julgado, tendo em vista que ¢ atribu-
to que a legislacdo empresta a sentenca condenatoria.

Conquanto possa soar logica a assertiva, deve ser expressamente
acentuado que a hipoteca judiciaria ndo ¢ alcancada pelo efeito sus-
pensivo inerente ao recurso de apelagdo, pena de destituir de eficacia
a prescri¢do normativa em comento, de modo que, mesmo no caso de
interposicao de recurso, ¢ plenamente possivel a inscri¢ao de hipoteca
judicidria.

Tal exegese, a propdsito, ¢ ratificada pela prescricao do art. 466,
paragrafo Unico, inciso 111, do Cédigo de Processo Civil.

As premissas antes estabelecidas bastam a que se estabelecam
duas conclusdes incontorndveis: a primeira, consistente na verifi-
cacdo de que o ato judicial que determina a inscri¢do de hipoteca
judiciaria detém a natureza de despacho de mero expediente, eis
que ndo extingue o processo (art. 267 do CPC), ndo resolve o mé-
rito do litigio (art. 269 do CPC) e ¢ desprovido de carga decisoria,
de modo que ndo resolve questdo incidente; e a segunda, a vedagao
do art. 463 do Codigo de Processo Civil ndo obsta que, apos profe-
rida a sentenga, o juiz determine a inscri¢ao da hipoteca judiciaria,
tendo em vista que tal ato ¢ meramente executorio da decisdo, que
em nenhum aspecto ¢ alterada.

A primeira conclusdo estabelecida assume viés importante tendo
em vista que, ao indicar a natureza do ato judicial que determina a
inscri¢ao de hipoteca judicidria, aponta acerca de sua recorribilidade.

Com efeito, tratando-se de despacho ordinatorio, sem carga deci-
soria, o ato judicial que determina a inscri¢dao de hipoteca judiciaria ¢
irrecorrivel, consoante expressa diccao do art. 504 do Codigo de Pro-
cesso Civil, cabendo a parte que se julgar lesada impetrar mandado
de seguranca na hipdtese de reputar configurado abuso de direito ou
ilegalidade.

Questao intrigante diz respeito a viabilidade de registro de hipo-
teca judiciaria com lastro em sentenga que imponha ao sucumbente
obriga¢do de fazer, notadamente quando se infere que a dicgao literal
do art. 466 do Cddigo de Processo Civil € expressa ao indicar a viabi-
lidade da medida relativamente aos chamados preceitos cominatorios,
isto €, que imponham ao sucumbente obrigacao de fazer.
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E que a tutela especifica das obrigacdes de fazer, de ndo-fazer e
de dar coisa prevé, expressamente, a viabilidade de, no interesse do
credor ou na impossibilidade material de cumprimento da providéncia
ou da abstencdo, que a obrigagao de fazer seja convertida em perdas
e danos e, assim, em obrigacdo de pagar quantia (art. 461, §1° do
Caodigo de Processo Civil).

Destarte, ¢ de ser emprestada leitura ampliativa a dicgao do art.
466 do Cdodigo de Processo Civil, em evidente exegese por analogia,
de maneira a assegurar ao credor, vencedor em litigio cujo objeto con-
sista em obriga¢do de fazer, de ndo fazer e de dar coisa, a possibilida-
de de promover hipoteca judiciaria em desfavor do sucumbente.

Sobre o tema, a qualificada doutrina de Fredie Didier Junior
adverte:

Se, no entanto, as obriga¢des de fazer, nao-fazer e de dar coisa
vierem a ser convertidas em pectinia, seja por requerimento do
credor, seja por impossibilidade material de seu cumprimento na
forma especifica (art. 461, §1°, CPC), ai sim ¢ que se podera falar
em hipoteca judiciaria como efeito anexo da decisdo que resolver
o incidente de liquidagao, que necessariamente vai ter de ser ins-
taurado para apuracdo das perdas e danos. Em outras palavras,
a decisdo que impde fazer, ndo-fazer ou dar coisa, a nosso ver,
ndo gera a hipoteca judiciaria. Entretanto, se a obrigagdo imposta
for convertida em perdas ¢ danos, a decisdo que, encerrando in-
cidente de liquidagdo, certificar o montante a ser pago (quantum
debeatur) impde obrigagdo de pagar quantia. (DIDIER JUNIOR,
2007, p. 298)

Ainda com o propdsito de melhor delinear a natureza juridi-
ca do instituto da hipoteca judiciaria, merecem exame acurado as
prescricoes do art. 466 do CPC, especificamente em seu paragrafo
unico.

A previsdo de que o efeito secundario da hipoteca judicidria se
configura tanto no caso de pendéncia da medida cautelar de arresto
de bens do devedor quanto apesar da possibilidade de execugado provi-
soria da sentenga, ratificam a conclusdo da doutrina, ora encampada,
no sentido de que a garantia judicial ndo detém natureza de medida
de urgéncia, revelando-se, pois, consectario legal do julgamento con-
denatorio.
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Ja a prescricao do art. 466, inciso I, do Cdédigo de Processo Civil,
invoca, por arrastamento, inimeros questionamentos ao dispor que a
hipoteca judiciaria serd cabivel ainda quando a condenagdo seja ge-
nérica.

Inicialmente, deve ser sublinhado que a expressa condenagdo ge-
nérica adotada pelo legislador ha de ser lida sob os auspicios dos arts.
459 e 460 do Cddigo de Processo Civil, os quais delimitam as hipote-
ses de cabimento de iliquidez da sentenca e estabelecem a imprescin-
dibilidade de que a mesma seja dotada de certeza.

Por conseguinte, impde-se a conclusdo de que a expressao em ques-
tao havera de se considerar referida as sentencas iliquidas e as sentengas
condenatorias atinentes as obrigacdes de natureza alternativa, na hipo-
tese em que a op¢ao, além de caber ao credor, ndo fora feita.

A prescrigao legislativa em apreco, acerca do tema, ¢ perempto-
ria: a iliquidez da sentenca e a falta de individuagao de seu objeto nao
obstam a hipoteca judiciaria.

Finalmente, ¢ de ser sublinhado que, enquanto medida assecura-
toria firmada no interesse do credor, a hipoteca judiciaria nao torna
obrigatorio que, em eventual cumprimento da sentenga que imponha
a obrigacao garantida, os atos expropriatorios recaiam sobre o bem
hipotecado.

3. OPERA(;IONALIZACAO DA HIPOTECA
JUDICIARIA

Fixada a premissa de que a hipoteca judicidria ostenta a natureza
de direito real de garantia, eis que decorrente de efeito secundario de
sentenga condenatdria impositiva de obrigagdo ao sucumbente, resta
avaliar os procedimentos necessarios a inscricdo do mencionado di-
reito real junto ao registro publico competente.

Acerca da matéria, a doutrina de um modo geral, consoante se
pode inferir das manifestagdes de Marcal Justen Filho, EgonBo-
ckmann Moreira ¢ Eduardo Talamini, indica a desnecessidade de
qualquer procedimento especifico para tanto, bastando a expedigcdo
de mandado judicial destinado a tal fim.
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O Superior Tribunal de Justiga afastou as mencionadas conclu-
soes da doutrina:

PROCESSO CIVIL. HIPOTECA JUDICIARIA. EXIGENCIA
DO CONTRADITORIO.

Nao obstante seja um efeito da sentenca condenatdria, a hipoteca
judiciaria ndo pode ser constituida unilateralmente; o devedor
deve ser ouvido previamente a respeito do pedido. Recurso espe-
cial conhecido e provido.

(STJ, REsp 439.648/PR, Rel. Ministro ARI PARGENDLER, TER-
CEIRA TURMA, julgado em 16.11.2006, DJ 4.12.2006, p. 294)
No pormenor, deve ser acentuado que, de fato, ndo ha como se
possa admitir a inscricdo de hipoteca judicidria sem que a questdo
seja, previamente, submetida a parte sucumbente, pena de malver-
sagdo a clausula constitucional do contraditério, inerente ao devido
processo legal.

Estabelecida a referida premissa, deve ser constatado o acerto da
posi¢do adotada pelo Superior Tribunal de Justica sopesando tanto
que hé vérias questdes que podem ser aviadas pelo sucumbente em
relagdo a inscri¢do da hipoteca judicidria, tais quais impenhorabili-
dade, excesso na constricao, etc., quanto que, existindo procedimento
proprio reservado a situagdo analoga, relativo a especializag¢ao de hi-
poteca legal, absolutamente razoéavel e legitimo seja este o pardmetro
a ser seguido para fins de inscri¢dao da hipoteca judiciaria.

Ainda no tocante a operacionaliza¢ao da inscri¢do da hipoteca
judicidria, ¢ de se recordar que, consoante mencionado no exame do
art. 466, paragrafo unico, inciso I, do Codigo de Processo Civil, a ili-
quidez da sentenca ¢ a falta de individualizag¢ao de seu objeto ndo sao
obstaculos a inscri¢ao da garantia em comento.

O preceito em questdo tem consequéncia intrigante ante a verifi-
cacdo de que, no mais das vezes, o calculo dos emolumentos ¢ elabo-
rado justamente observando-se o parametro do valor do ato juridico
levado a registro ou a averbagao.

Indicando solu¢do a questdo, Margal Justen Filho, EgonBo-
ckmann Moreira ¢ Eduardo Talamini apontam a seguinte solugao:

O proprio juiz (em principio independentemente do auxilio de
peritos), depois de realizado o contraditorio, provisoriamen-
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te arbitrard um valor-base unicamente para fins da inscricdo da
hipoteca. Nessa ponderacdo concreta, o juiz levard em conta os
principios da razoabilidade, da finalidade e da proporcionalidade.
Conquanto livre de parametros procedimentais mais rigidos, a atu-
acdo do juiz na resolucdo desse incidente ¢ controlavel pela via
recursal. JUSTEN FILHO, MOREIRA; TALAMINI, 1997, p. 87)

Também esse argumento ratifica o acerto da posicao adotada pelo
Superior Tribunal de Justiga no que diz respeito ao procedimento de
inscricdo de hipoteca judicidria, tendo em vista que indica objetiva-
mente a necessidade de realizagdo de profunda atividade cognitiva
antecedente ao aperfeicoamento da garantia, absolutamente incom-
pativel com sua solu¢dao nos proprios autos do processo de conheci-
mento.

4. AS RESTRICOES LEGAIS A HIPOTECAE A
HIPOTECA JUDICIARIA

Os padrdes de cabimento da medida assecuratoria decorrente da
sentenca condenatdria haverdo de observar as limitagdes que a legis-
lagdo civil impde a sujei¢do da hipoteca.

Inicialmente, a indicag¢ao dos bens passiveis de hipoteca judiciaria
observa a delimitacao propria da legislacdo civil, de maneira que, na
forma do art. 1.473 do Codigo Civil, aqui j& apreciado, sdo passiveis
de hipoteca os imoveis e os acessorios dos imoveis conjuntamente
com eles; o dominio util; as estradas de ferro; os recursos naturais,
independentemente do solo onde se achem; os navios; as aecronaves; o
direito de uso especial para fins de moradia; o direito real de uso; ¢ a
propriedade superficiaria.

E viavel, inicialmente, que a hipoteca judiciaria recaia sobre bens
condominiais, mesmo que indivisos, observando-se, entretanto, a
fracdo ideal do condomino devedor, consoante se apura da conjugagao
dos arts. 1.314 e 1.420, §2°, do Codigo Civil.

Também os bens de incapazes, por qualquer natureza, haverdo de
comportar a hipoteca judiciaria, notadamente porque a restricdo im-
posta pela legislacao civil, no sentido de que a gravagao seja feita no
interesse do incapaz e com autorizacao judicial, € incompativel com a
espécie judicial do direito real de garantia.
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Noutro plano, enquanto medida que se destina a facilitacao dos atos
de expropriacdo inerentes ao cumprimento da sentenca e, assim, a ga-
rantia do crédito objeto da condenacgao judicial, a hipoteca judiciaria ha-
verd de observar as regras inerentes a impenhorabilidade, tanto aquela
decorrente do art. 649 do Codigo de Processo Civil, sobretudo quanto
aos bens inalienaveis, quanto aquela disposta na Lei n. 8.009, de 1990.

A singeleza da conclusdo deve, entretanto, ceder espago quanto
confrontada com a dic¢do do art. 3° inciso V, da Lei n. 8.009, de
1990, que afasta a impenhorabilidade quando se refira a “execu¢ao
de hipoteca sobre o imével oferecido como garantia real pelo casal ou
entidade familiar”.

No particular, € de se ver que, em precedentes varios, todavia, o
Superior Tribunal de Justica vem reconhecendo que, na hipdtese de
imovel vinculado ao Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH, cada
uma das unidades habitacionais, desde que atendidos os requisitos da
Lei n. 8.009, de 1990, estdo imunes em relacdo a hipoteca concedida
pela construtora em prol do agente financiador da construgao.

SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO. Casa propria.
Hipoteca. Efeito sobre o mutuario. Bem de familia. Embargos
de terceiro.

— A Lei n. 8.009/90 impede a execugao de imével adquirido pelo
mutuario, no SFH, destinado a moradia da familia, estando o
bem imune a hipoteca instituida pela construtora em favor do
financiador.

Recurso conhecido e provido.

(STJ, REsp 171.421/SP, Rel. Ministro CESAR ASFOR ROCHA,
Rel. p/ Acérddo Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR, QUAR-
TA TURMA, julgado em 6.10.1998, DJ 29.3.1999, p. 182)

O fundamento principal da jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justiga remonta a verificagdo de que, em relagdo a inadimpléncia
da construtora, o adquirente da unidade imobilidria assume a condi-
c¢do de terceiro de boa-fé, além de se revelar adimplente em relagdo as
parcelas do contrato de financiamento firmado.

Com arrimo nessa premissa, a jurisprudéncia construiu a conclu-

sdo de que ndo haveria vinculo negocial entre o consumidor e o agente
financeiro, responsavel pelo financiamento da obra, o que estabele-
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ceria a imunidade daqueles relativamente a hipoteca firmada entre
construtora e financiador.

O entendimento da Corte Superior, entretanto, enfrenta criticas
profundas da doutrina:

Na realidade, ndo nos parece que qualquer dos dois argumentos
mencionados (impenhorabilidade do bem de familia e inexistén-
cia de contrato entre o promissario comprador ¢ a instituigdo
financeira) pode ser aceito com tranquilidade.

Em relagdo a impenhorabilidade do bem de familia, prevista na
Lei n. 8.009/90, basta que se observe que essa propria norma
legal, ao apresentar as hipdteses nas quais ¢ excepcionada a
impenhorabilidade, vem a afasta-la em favor do titular do cré-
dito decorrente do financiamento destinado a construcdo ou
aquisicdo do imovel, no limite dos créditos e acréscimos decor-
rentes do contrato (art. 3°, II). Ou seja, se a hipoteca decorre do
financiamento que o banco fez a construtora, afastada deve ser a
impenhorabilidade.

E quanto a questdo de ndo ter havido qualquer contrato entre
os compromissarios compradores e o banco financiamento, de
fato ndo houve, mas ¢ evidente a hipoteca, como direito real, ndo
depende de ter ou ndo havido contrato. Na realidade, o contrato
de financiamento com garantia hipotecaria, firmado entre a ins-
tituicdo financeira e a construtora, quando esta ainda figurava no
registro publico como dona do imével, atribuiu ao credor hipote-
cario direito real sobre o imdvel em si mesmo, e ndo em relagdo
aos eventuais clientes da construtora (os compromissarios com-
pradores). (ROMITTI; DANTAS JUNIOR, 2004, p. 519)

A despeito do rigor cientifico dos argumentos da doutrina con-
trarios a jurisprudéncia firme do Superior Tribunal de Justica, ¢ de se
inferir acerto neste Ultimo posicionamento, tendo em vista que las-
treado em questao fatica desconsiderada pela doutrina: cada uma das
unidades condominiais configuram imoveis autonomamente conside-
rados, de maneira que, ante a boa-fé¢ dos consumidores, ndo ha como
a hipoteca firmada pela construtora em relagdo a area que serviu de
estabelecimento de condominio edilicio e o agente financiador lhes
possa ser oponivel.

Considerada, noutro plano, a natureza de direito real da hipoteca
judiciaria, ¢ imprescindivel a cientificacdo de seu conjuge acerca da
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concessao da medida, por incidéncia analdgica do art. 1.647, inciso I,
do Codigo Civil, salvo nas hipdteses de vigéncia de regime de sepa-
racao de bens ou de participagdo final dos aquestos, observando-se o
pacto antenupcial.

6. QUESTOES ATINENTES A PREFERENCIA NA
HIPOTECA JUDICIARIA

Ha ainda outro aspecto da hipoteca judiciaria que vem, ha algum
tempo, atormentando a doutrina, que diz respeito a incidéncia, ou nao,
na referida constri¢ao patrimonial do elemento da preferéncia, ineren-
te a figura da hipoteca na legislagdo civil.

O cerne da divergéncia remonta a dic¢do, ora ja revogada, do art.
824 do Codigo Civil de 1916, segundo o qual “compete ao exequente o
direito de prosseguir na execuc¢ao da sentenca contra os adquirentes dos
bens do condenado; mas, para ser oposto a terceiros, conforme valer, e
sem importar preferéncia, depende de inscri¢@o e especializagao”.

Certo ¢ que, com a promulgacdo da Lei n. 10.406, de 2002, o dis-
positivo em comento resta revogado e, principalmente, o Codigo Civil
ora vigente ndo adotou qualquer prescri¢ao no referido sentido.

Por corolario e consideradas as regras gerais inerentes ao con-
curso de credores, ha de se reconhecer que, especializada e inscrita a
hipoteca judiciaria, esta havera de conferir direito de preferéncia a seu
respectivo titular.

Essa conclusio, ante a natureza origindria da aquisi¢ao da proprie-
dade decorrente da usucapido, restou afastada pelo Superior Tribunal
de Justica, em julgamento recentissimo de acérddo ainda pendente
de publicacdo, em que se discutia quanto a preferéncia de hipoteca
judicidria perante a declaragdo de usucapido, tendo a Corte, na opor-
tunidade, assegurado prevaléncia a este’.

2 Informativo n. 527 do Superior Tribunal de Justi¢a: “A decisdo que reconhece
a aquisi¢@o da propriedade de bem imdvel por usucapido prevalece sobre a hi-
poteca judicial que anteriormente tenha gravado o referido bem. Isso porque,
com a declaracdo de aquisicdo de dominio por usucapido, deve desaparecer o
gravame real constituido sobre o imovel, antes ou depois do inicio da posse ad
usucapionem, seja porque a sentenca apenas declara a usucapido com efeitos
extunc, seja porque a usucapido ¢ forma originaria de aquisi¢do de propriedade,
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Reconhecido o efeito da preferéncia inerente a hipoteca judicia-
ria, bem como sopesando que a referida constricdo detém natureza
juridica de efeito secundario da sentenga condenatéria, cumpre aferir
qual o marco de incidéncia da preferéncia.

S6 parece discutivel — com a vénia que ¢ devida — sustentar que
o marco temporal para a preferéncia seja 0 momento da propo-
situra da demanda. Afinal, se a inscri¢do da hipoteca judiciaria
¢ indispensavel para que seja oponivel perante terceiros (C. Civ.,
art. 824), é a partir desse instante que se poe a preferéncia.
(JUSTEN FILHO; MOREIRA; TALAMINI, 1997, p. 88)

7. CIRCUNSTANCIAS ATINENTES AO PEQUENO
USO DO INSTITUTO

Conforme revelado no presente estudo, a hipoteca judiciaria tem
importantes efeitos no resguardo do crédito da parte vitoriosa de rela-
¢do processual, mas, ainda assim, ¢ instituto praticamente relegado ao
desuso no cotidiano judiciario brasileiro.

Nao procede o argumento de que a hipoteca judiciaria ndo estabe-
leca direito de preferéncia da parte vitoriosa no litigio, de maneira que
essa ndo € razao legitima ao pequeno uso do instituto.

Margal Justen Filho, EgonBockmann Moreira e Eduardo Talami-
ni ponderam:

...se bem empregada, a hipoteca judiciaria pode servir para preen-
cher parte da lacuna ocasionada pela regra geral da inadmissibili-
dade da apelagdo sem efeito suspensivo (panorama esse que novo
anteprojeto de reforma do CPC pretende alterar radicalmente). E
que, a0 menos no que tange as sentencas de condenagdo pecuni-
aria, ainda quando possivel a execug@o provisoria, essa normal-
mente para na penhora e avaliagdo do bem (vez que se vedam atos
expropriatorios): € raro, na pratica, que o bem penhorado seja di-
nheiro, a possibilitar prosseguimento da execugdo e levantamento
da quantia devida, mediante cau¢do. Entao o resultado que a hipo-
teca judiciaria tem a aptidao de produzir ndo difere muito daquele

ndo decorrente da antiga e ndo guardando com ela relag@o de continuidade. Pre-
cedentes citados: AgRg no Ag 1.319.516-MG, Terceira Turma, DJe 13.10.2010;
¢ REsp 941.464-SC, Quarta Turma, DJe 29.6.2012. REsp 620.610-DF, Rel. Min.
Raul Aragjo, julgado em 3/9/2013.”
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que usualmente a execucao provisoria da sentenga de condenagao
para pagamento em dinheiro gerara. Nao ¢ tudo de que o jurisdi-
cionado precisa, mas ja ¢ muito para ser tdo pouco aproveitado.
(JUSTEN FILHO; MOREIRA; TALAMINI, 1997, p. 88)

Em andlise primaria, ¢ verdade que os efeitos da hipoteca judicia-
ria e da execugdo provisoria se assemelham, em muito, o que acaba
por estabelecer desestimulo a que a parte interessada se utilize daque-
le instrumento, preferindo, invariavelmente, o ultimo.

Tal conclusdo, ademais, se corrobora e assume maior relevo com
a promulgacgao da Lei n. 11.382, de 2006, a qual emprestou nova re-
dacao ao art. 615 do Codigo de Processo Civil, que viabiliza que, ao
ajuizar execugao, o credor obtenha certidao para fins de averbagao no
registro publico competente tendente a emprestar publicidade e opo-
nibilidade a terceiros de eventuais atos constritivos.

Nesse toar de ideias, € possivel identificar que, na verdade, o pequeno
uso da hipoteca judiciaria no sistema processual brasileiro decorre da si-
militude entre os efeitos desta e aqueles proprios da execugao provisoria,
ora vista como provisorio cumprimento de sentenga, o que faz com que
esta seja utilizada preferencialmente por ja antecipar atos tipicos da fase
processual subsequente e inerente a satisfagao do crédito inadimplido.

8. CONCLUSOES

O estudo proposto e, neste ato, concluido, indicou que a hipote-
ca judicidria, enquanto direito real de natureza processual, decorren-
te de efeito secundério da sentenga, tem por finalidade assegurar ao
litigante vencedor a solvibilidade do sucumbente, mediante garantia
real, relativamente a obrigacdo decorrente de sentenga condenatoria
ao adimplemento de obrigacdo de pagar quantia ou dar coisa certa,
assim como, em segundo plano, no caso de conversdo em perdas e
danos, quanto as obrigacdes de fazer e naofazer.

Sopesando, de um lado, sua natureza hipotecaria, mas, de outra
banda, seu proposito de identificar bem sobre o qual possam recair os
atos executivos, a hipoteca judicidria havera de observar as vedacdes
legais a referida constri¢do, bem como terd por limites impenhorabi-
lidades e inalienabilidades.
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Revelou-se, outrossim, a inviabilidade da utilizacao do dito ins-
trumental processual em relagdo a Fazenda Publica sucumbente, eis
que esta esta adstrita ao regime executivo dos precatdrios por expres-
sa prescricao constitucional.

A inscri¢do de hipoteca legal ha de ser efetivada mediante apli-
cacdo analdgica do procedimento de especializacao de hipoteca legal,
a despeito da oposicao de consideravel doutrina, servindo-se a fixa-
¢ao de direito de preferéncia em relacao ao favorecido, o qual assume
oponibilidade erga omnes a partir do momento em que inscrito no
competente registro publico.

Finalmente, no que diz respeito a questao menos abordada pelos
estudos a respeito do tema, apurou-se que o pequeno uso do instituto
no pais decorre da similitude entre seus efeitos e aqueles inerentes a
execu¢do ou ao cumprimento de sentenca de natureza provisdria, o
que faz com que estes sejam preferidos pelos credores por ja antecipa-
rem o procedimento de satisfagdo compulsoria do crédito.
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