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RESUMO

O presente estudo busca avaliar a hipoteca judiciaria, reformulada no novo Cédigo de
Processual Civil. A hipoteca judiciaria, nos moldes previstos no antigo Cédigo de Processo
Civil, garantia direito de sequela ao credor, mas ndo se mostrava um instrumento com ampla
eficacia em funcdo de ndo prever direito de preferéncia. O Novo Cdédigo de Processo Civil,
por sua vez, com a intencdo de dar maior efetividade ao processo, trouxe alteracbes
importantes ao instituto, alterando o regime juridico da hipoteca judiciaria. Uma das
mudancas fundamentais foi a previsao da preferéncia do crédito, prevista no artigo 495, do
NCPC. Outra alteracao, e, talvez a principal delas, é a falta de necessidade de autorizagdo
ou ordem judicial para que se efetive o registro da hipoteca. Sendo assim, o credor, portando
a copia da sentencga, podera procurar junto ao registro de imoveis onde se encontram inscritos
os bens do devedor e requerer ao oficial registrador que grave os iméveis com a hipoteca
judiciaria. Esta providéncia independe de qualquer ordem judicial especifica ou de declaracao
expressa do juiz.

Palavras-chave: Hipoteca; Registro; Novo Codigo de Processo Civil.



ABSTRACT

The present academic research aims to evaluate the judicial mortgage, reformulated in the
new Civil Procedure Code. Judicial mortgage, as foreseen in the old Civil Procedure Code,
provided the sequel right to the creditor, but it was not an instrument with great effectiveness
due to the fact that it did not provide the right of first refusal. The new Civil Procedure Code,
however, in the intention of giving greater effectiveness to the process, brought important
changes to the institute, changing the judicial mortgage legal regime. One of the fundamental
changes was the preview of credit preference, provided in Article 495 of the New Civil
Procedure Code. Another change, and perhaps the main one, is the fact that it is not
anymore necessary having an authorization or court order for the mortgage registration to
take effect. Therefore, the creditor, carrying a copy of the judgment, may search the real
estate registry where the debtor's assets are registered and request the officer to enroll the
judicial mortgage in the property assets. This providence is independent of any specific court
order or express statement from the judge.

Palavras-chave: Hipoteca; Registration; New Procedural Civil Code.
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1. INTRODUCAO

O presente estudo busca avaliar a hipoteca judiciaria, reformulada no novo Cédigo
de Processual Civil, como uma forma de 6nus real, responsavel por ser um meio

efetivo e célere de garantir direitos aos credores.

A hipoteca judiciaria, nos moldes previstos no antigo Cddigo de Processo Civil,
garantia direito de sequela ao credor, mas ndo se mostrava um instrumento com

ampla eficacia em funcéo de nao prever direito de preferéncia.

O novo Cdbdigo de Processo Civil, por sua vez, com a intencdo de dar maior
efetividade ao processo, trouxe alteragbes importantes no instituto da hipoteca
judiciaria.

Tal instituto era, anteriormente, regulado pelo artigo 466 do Cédigo de Processo Civil

de 1973. Com a entrada do Cdédigo de Processo Civil de 2015 - em vigéncia desde
2016, esse assunto passou a ser tratado a partir do artigo 495, do NCPC.

Nesse sentido, as alteracbes ocorridas com essas mudancas serdo tratadas no

decorrer deste estudo.

Nessa acepc¢do, o0 Novo Codigo de Processo Civil alterou o regime juridico da
hipoteca judiciaria.
Uma das mudancas fundamentais encontra-se no artigo 495 NCPC, supracitado,

gue previu a preferéncia deste crédito, dentre outras.

Ainda, uma dessas alteracoes, e, talvez a principal delas, € a desnecessidade de
autorizacdo ou ordem judicial para que se efetive o registro da hipoteca. Sendo
assim, o credor, portando a copia da sentencga, podera procurar junto ao registro de
iméveis onde se encontram inscritos os bens do devedor, e requerer ao oficial

registrador que grave os imoveis com a hipoteca judiciaria.

Esta providéncia independe de qualquer ordem judicial especifica ou de declaracéao
expressa do juiz. Neste sentido, portanto, ndo seria necessario o juiz tomar qualquer

decisédo de oficio.
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Nessa continuidade, referido trabalho tratarda, inicialmente, da classificacdo da
hipoteca, conceituando-a, e explanando sobre suas espécies, sendo elas a
convencional, legal e judiciaria. Esta ultima, por sua vez, tema principal da presente

dissertagao.

Em seguida, sera dado principal foco a hipoteca judiciaria, como supracitado,

assunto fundamental e objeto do presente estudo.

Assim, dissertar-se-4 sobre sua existéncia no antigo Cdodigo de Processo Civil
(CPC/73) e as mudancas que ocorreram nos dispositivos que tratavam sobre a

matéria no Novo Cdédigo de Processo Civil (NCPC).

Por fim, sera discutido sobre o que fora tratado no presente trabalho, trazendo as

consideracdes finais.
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2. CLASSIFICACAO DA HIPOTECA

2.1 CONCEITO

Nas palavras de OLIVEIRA (2002): "A palavra hipoteca é derivada do grego
hypothéke onde teve origem este instituto juridico, cujo significado é coisa entregue

pelo devedor, por exigéncia do credor, para garantia de uma obrigacao”.

Os gregos, cautelosos e cuidadosos, costumavam assinalar a propriedade
imovel dada em garantia com postes, ou com marcos de pedra, a fim de
gue os transeuntes ficassem cientes da existéncia do énus hipotecario.

Isto porque, o terreno hipotecado continuava em poder do Devedor, ao
contrario do penhor, onde a garantia do bem mével era entregue ao credor.
Neste sentido, podemos conceituar a hipoteca como uma convencdo de
garantia, que se forma ao lado de uma obrigagcédo, ou para melhor garantia
da divida.

E, portanto, um contrato acessoério, pressupondo a existéncia de um
contrato ou uma obrigacéo principal por ele garantido. (OLIVEIRA, 2002).

Atualmente, a hipoteca é um direito real acessério de garantia que protege uma

obrigacéo.

Tal direito tem por garantia bens iméveis pertencentes ao devedor. Para a existéncia

desse direito real, € necessario o seu registro.

Assim, enquanto o registro ndo ocorrer, ou quando o mesmo for feito de fora

indevida, ird existir apenas um vinculo de direito pessoal entre as partes.

No entender de Andriano Ferriani (2012), a hipoteca € uma "modalidade de garantia.
Por meio dela, um bem imével do devedor ou responsavel fica vinculado ao

cumprimento da obrigacdo. Tem, portanto, natureza acessoria".

Para Savio Frago e Greco:

Em apertadissima sintese, é possivel definir a hipoteca como direito real de
garantia sobre imével do devedor ou de terceiros, que confere ao credor o
direito de excutir o bem e satisfazer seu crédito com o valor dele decorrente.
Classifica-se a hipoteca em: a) convencional, quando for constituida por
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acordo de vontades; b) legal, quando resultar do ordenamento juridico; c) e
judiciaria (ou judicial) quando alicercada em deciséo judicial condenatoria.
(GRECO, 20186).

Nesse mesmo sentido, aduz Silvio Rodrigues:

a hipoteca é o direito real recainte sobre um imével, um navio ou um aviéo,
que, embora nédo entregues ao credor, o asseguram, preferentemente, do
cumprimento da obrigacdo. Assim sendo, ndo paga a divida, cabe ao credor
o direito de excutir o bem dado em garantia, para com o produto apurado
em praga pagar-se, preferentemente e com exclusdo dos outros credores,
que s6 terdo direito as sobras, se houver. (SILVIO, 1980, pg. 369).

Junto com o conceito da hipoteca estdo suas principais caracteristicas, as quais

serao, abaixo, citadas:

A hipoteca é direito real, colocando-se ao lado do penhor e da anticrese na categoria
das garantias que submetem uma coisa ao pagamento da divida. Tem como seu

objeto a coisa imovel, que assim fica sujeita a solucdo do débito.

O objeto gravado tem que ser de propriedade do devedor ou de terceiro. E possivel
gue, efetivamente, o hipotecante possa ser pessoa diversa do devedor, embora,

como costume, o proprio devedor ofereca o seu imével em garantia.

A posse do bem hipotecado continua com o devedor. Tal circunstancia representa

fator relevante na constituicdo da hipoteca.

O devedor, no entanto, s6 sera desapossado por via judicial e mediante excussao
hipotecaria do bem dado em seguranca do crédito. Assim, torna-se torna

inadimplente, deixando de cumprir a obrigacdo avencada.

Tem carater acessorio. E um direito real criado para assegurar a eficacia de um
direito pessoal. Se 0 mesmo se extingue, desaparece o 6nus real, que nao pode

permanecer sem um crédito, cujo pagamento pretende garantir.

Concede ao seu titular os direitos de preferéncia e sequela. Trata-se de uma

decorréncia de sua natureza real.

Se o bem for alienado, sera transferido ao adquirente com o 6nus da hipoteca que o
grava, desde que tenha havido o prévio registro. Caso contrario, 0 adquirente nao

Ihe sofre os efeitos.
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Constroi-se a hipoteca em direito real, oponivel ergma omnes, dotada de sequela e

gue gera para o credor o poder de excutir o bem hipotecado, para se pagar

preferencialmente coma sua venda em hasta publica.

Assim, no entender de Rosney Oliveira :

E direito de garantia, ou seja, traduz-se pela sua acessoriedade, tendo em
vista que depende de uma obrigacéo principal, que é a obrigacdo assumida
pelo devedor, a qual procura assegurar. Uma vez extinta a obrigacado, ela
desaparece.

Ressalte-se, todavia, que o atributo real desse direito somente se evidencia
quanto ocorre a inscricdo do ato constitutivo no Registro de Iméveis da
circunscri¢do onde se situa a coisa dada em garantia. Antes da inscricdo da
hipoteca, como ela é ignorada por terceiros, € ineficaz em relagdo a eles.
Porém, uma vez inscrita, torna-se patente o direito real de garantia, com
todos os seus efeitos.

Cumpre assinalar que a hipoteca, como 0s demais direitos reais de
garantia, € mero acessoério de uma obrigacdo principal. Uma vez resgatada
tal obrigacao, ela se extingue. Assim, no dizer de LAFAYETTE, citado por
SILVIO RODRIGUES (ob. cit., pag. 374), a hipoteca é um direito real criado
para assegurar a eficacia de um direito pessoal.

Além disso, a hipoteca, como direito real de garantia, é indivisivel, ou seja, o
imével dado em garantia e dada uma de suas partes ficam sujeitos ao
resgate da divida em sua integralidade, de maneira que o pagamento
parcial do crédito ndo exonera parcialmente o imovel hipotecado.

De se notar que a indivisibilidade n&do é da coisa dada em garantia, ou da
divida garantida, as quais podem até ser divisiveis. A indivisibilidade em
questdo é do vinculo real, que mesmo havendo pagamento parcial da
divida, continua a recair sobre a coisa inteira. (OLIVEIRA, 2002).

Portanto, ndo ha qualquer duvida quanto a sua natureza, sendo ela de direito real,

uma vez que o proprio Codigo Civil, em seu artigo 674, declara de forma expressa.

2.2 ESPECIES DE

HIPOTECA

De acordo com a origem e com a causa determinante, a hipoteca pode ser

convencional, legal ou judicial.

Para André Castilho,

A hipoteca pode ser definida como direito real de garantia, que vincula um
bem alheio ao cumprimento de uma obrigacdo. Em termos praticos, o
credor grava um bem do devedor com o 6nus de responder pela divida,
caso ndo realize o pagamento.
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A doutrina reconhece a existéncia de trés tipos de hipoteca: a) a
convencional, estipulada em fungdo da vontade das partes, com larga
utilizacdo no ambito do crédito rural e imobiliario; b) a legal, estipulada por
forca de lei (art. 1.489 do Cadigo Civil); e, a judiciaria, constituida com base
em decisao judicial. (CASTILHO, 2016).

Assim, para ser convencional, a hipoteca necessita ser originada de um contrato, da

livre manifestacéo das partes, dos interessados.

Por outro lado, € legal quando deriva da lei, com o intuito de garantir algumas

obrigacdes, as quais preconizam o art. 1.489, do Cédigo Civil.

Por ultimo, mas ndo menos importante, pode ser judicial, ou judiciéria, que é quando

emana de uma sentenca judicial, assim assegurando a sua execucao.

Em relacdo ao objeto em que recai a hipoteca, ela pode ser comum, quando atinge
bem imdvel, ou especial, quando é submetida a um regime legal especifico, como

aquela que tem por objeto avides, navios ou vias férreas, por exemplo.

2.3 HIPOTECA CONVENCIONAL

A hipoteca convencional, como ja mencionada, € aquela que se estabelece, por
meio das partes, um acordo de vontades celebrado entre e o credor e o devedor de

uma obrigacao, podendo estender-se sobre qualquer modalidade de prestacéo.

Conforme Castilho (2016), em consonancia com o que fora citado, é "convencional,
guando for constituida por acordo de vontades".

Sob o efeito, sdo propensas de 6nus real todas as obrigacdes de carater econémico,

sejam essas de dar, fazer ou nao fazer.

Nas primeiras mencionadas, a hipoteca tem o objetivo de assegurar a entrega do
objeto da prestacéo; nas de fazer ou de nédo fazer, pode garantir o pagamento de
indenizacao por perdas e danos.

Assim, tém as partes, a capacidade de reforcar as referidas obriga¢des, estipulando,
assim, a garantia hipotecéria. Para esta constituir-se valida, deve preencher os

requisitos objetivo, subjetivo e formal.
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2.4 HIPOTECA LEGAL

A hipoteca legal, como estudada, € um favor concedido pela Lei a certas pessoas.
N&o provém do contrato, mas é imposta por lei, com o objetivo de dar protecdo a
algumas pessoas que se encontrarem em determinadas situacfes, ou que, por sua

atual condicdo, merecem ser protegidas.
Portanto, entende-se que ela resulta do ordenamento juridico.

Dessa forma, da-se qualidade ao credor, e ndo ao crédito, conforme preconiza a

Constituicao.

Para Ferriani (2012) "Ha situa¢fes, menos comuns, que permitem o surgimento da
hipoteca independentemente da vontade do devedor, porque a lei assim determina
(hipoteca legal). O art. 1489 do CC arrola as suas principais hipéteses".

Ainda, segundo o autor, "a hipoteca legal € de pouca utilizacado pratica" (Ferriani,
2012).

Disp0e, assim, o artigo 1489 do Cadigo Civil:

Art. 1.489. A lei confere hipoteca:

|- as pessoas de direito publico interno (art. 41) sobre os iméveis
pertencentes aos encarregados da cobranga, guarda ou administragdo dos
respectivos fundos e rendas;

Il - aos filhos, sobre os imo6veis do pai ou da mae que passar a outras
ndpcias, antes de fazer o inventario do casal anterior;

Ill - ao ofendido, ou aos seus herdeiros, sobre os imoveis do delinquiente,
para satisfacdo do dano causado pelo delito e pagamento das despesas
judiciais;

IV - ao co-herdeiro, para garantia do seu quinh&o ou torna da partilha, sobre
o imével adjudicado ao herdeiro reponente;

V - ao credor sobre o imével arrematado, para garantia do pagamento do
restante do preco da arrematacéo.

Como na hipoteca convencional, a hipoteca legal submete-se aos dois principios
fundamentais do regime hipotecario moderno: o direito real, e, consequentemente, a
eficacia erga omnes do vinculo, que s6 se constitui apdés a especializacdo e o

registro.
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Quanto a especializacdo, a mesma é feita em juizo. Para que haja sua efetivacao,
ou seja, a efetivacdo do pedido, devera ser declarado a estimativa, sendo instruido

com prova do dominio dos bens, estes, livres de 6nus e dados em garantia.

2.5 HIPOTECA JUDICIAL

A hipoteca judicial, mais conhecida como judiciaria, objeto deste trabalho, teve sua

importancia pratica reduzida.

Para Meimes (2016),

A hipoteca judiciaria € a espécie de hipoteca que resulta de um efeito anexo
(ou secundério, ou ainda colateral) da sentenca, como uma consequéncia
natural de alguns tipos de decisdo judicial. Diz-se efeito anexo, pois a
hipoteca judiciaria ndo advém da eficacia direta (principal) da sentenca,
tampouco da eficacia reflexa. E prevista no art. 495 do Novo Cddigo de
Processo Civil (antes citado na integra), que afirma que “a decisao que
condenar o réu ao pagamento de prestacédo consistente em dinheiro e a que
determinar a converséo de prestacéo de fazer, de néo fazer ou de dar coisa
em prestacdo pecuniaria valerdo como titulo constitutivo de hipoteca
judiciaria”. Assim, nasce a hipoteca judiciaria de forma automatica com o
advento da prépria decisdo judicial, sendo desnecessario até mesmo que o
magistrado fagca mencéo especifica do tema no seu enredo, e produz seus
efeitos independentemente de requerimento das partes. Nao é por outro
motivo que o §1° do art. 495, NCPC, utiliza o verbo “produzir’ ao se referir
ao instituto (§1° A decisdo produz a hipoteca judiciaria...).

Porém, ndo é todo e qualquer pronunciamento judicial que autoriza a sua
existéncia. A deciséo passivel de produzir a hipoteca judiciaria é aquela que
condenar o “réu” ao pagamento de prestacdo em dinheiro, ou aquela que
converter prestacdo de fazer, de ndo fazer ou de dar coisa em prestacdo
pecuniaria (art. 495, caput, NCPC). Noutras palavras, ndo apenas a decisao
que condena diretamente ao pagamento de quantia produz a hipoteca
judiciaria, mas também aquela decisdo proveniente de casos onde for
impossivel cumprir a decisdo da forma especifica (por exemplo, quando o
automovel objeto da entrega determinada houver sofrido “perda total” em
acidente automobilistico), ou quando o credor postular (e for deferida) a
converséo, de outra obrigacdo, em perdas e danos. Em suma: deve haver
cunho pecuniario na decisdo para que esta produza hipoteca judiciaria, ndo
se admitindo o instituto em decisdes de fazer, de ndo fazer ou de dar coisa
distinta de dinheiro.

Ferriani, em texto ainda de 2012, ou seja, data anterior a vigéncia do Novo Coédigo

de Processo Civil, olhava a hipoteca judiciaria sob a seguinte perspectiva:
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(...) a hipoteca judiciaria, embora pouco utilizada, € um efeito secundario
automatico da sentenca que condena o réu no pagamento de prestacao
(liquida ou iliquida), mesmo antes de seu transito em julgado. O credor,
vencedor, para ter acesso ao beneficio depende da especializacdo da
hipoteca, por meio da qual identifica precisamente o bem do devedor que
sofrerd o 6nus legal. A especializacdo da hipoteca é procedimento
especial de jurisdicdo voluntaria, disciplinado nos artigos 1205 a 1210 do
CPC. Alguns juizes dispensam referido procedimento, acatando pedido
simples feito nos proprios autos da acdo condenatéria.

Feito o registro da hipoteca judiciaria no cartério de registro de imoveis, o
credor passa a ser titular de um direito real de garantia, com todos os
seus atributos. Assim, o credor tem o direito de sequela (direito de poder
perseguir o bem, ainda que seja transferida a sua titularidade), o direito
de indivisibilidade da garantia (art. 1421 do CC), o direito de excusséo do
bem e o direito de preferéncia (ambos previstos no art. 1422, caput, do
CC), caso haja insolvéncia ou faléncia do devedor. (FERRIANI, 2012).

Assim, a hipoteca foi criada para a efetividade de decisdes judiciais. Por interposicéo
da hipoteca sobre os bens do devedor, a lei assegura ao credor a satisfacdo do seu

crédito.

Para melhor entendimento da referida matéria e de duas mudancas alcancadas com
a entrada em vigor do NCPC, tal instituto ser4 mais satisfatoriamente analisado a

seqguir.
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3. HIPOTECA JUDICIARIA NO CODIGO DE PROCESSO CIVIL
ANTERIOR

No Cadigo de Processo Civil de 1973 (CPC/73), a hipoteca judiciaria encontrava-se

praticamente em desuso, tendo a seguinte redacao, in verbis:

Art. 466. A sentenca que condenar o réu no pagamento de uma prestacao,
consistente em dinheiro ou em coisa, valerd como titulo constitutivo de
hipoteca judiciéria, cuja inscricdo serd ordenada pelo juiz na forma prescrita
na Lei de Registros Publicos.

Paragrafo Unico. A sentenca condenatéria produz a hipoteca judiciaria:

| - embora a condenacao seja genérica,

Il - pendente arresto de bens do devedor;

Il - ainda quando o credor possa promover a execucgao proviséria da
sentenca. (BRASIL,1973)

E significativo salientar que tal instituto, no antigo Codigo de Processo Civil
(CPC/73), ndo era passivel de tanta forca e relevancia, tendo pouca utilidade pratica.

Isto, pois, cabia ao vencedor da demanda requerer ao juiz, a "inscricdo da hipoteca
judiciaria no Cartorio de Registro de Iméveis, onde existentes bens do vencido, a
fim de 'o credor evitar os percalcos de provar os requisitos da fraude a execucédo"

(ROSIGNOLI, 2016, apud Theodoro Jr. 1999, p. 523).

Ainda, em complemento ao artigo 466, do CPC/73, "a Lei de Registros Publicos —
LRP (6.015/73) prevé que a hipoteca (convencional, legal ou judicial) deve ser
registrada na matricula do bem (art. 167, I, b)" (GRECO, 2016).

Na constancia do antigo Cédigo de Processo Civil, 0 que acontecia, na pratica, é
gue a hipoteca ndo possuia muita eficacia, sendo assim, era necessario 0
requerimento da parte ao juizo. No entanto, esta inscricdo no registro de imoveis

nao possuia total eficacia.

Posteriormente a sentenca, vindo o executado a apelar, o exequente acabava
deixando de apresentar sua requisicdo para hipoteca ou, se apresentado, a

solicitagdo acabava nédo sendo sequer ponderada.



22

Ocorria que, meses depois, e até anos depois da execucdo em curso, 0 exeqguente

era surpreendido com o fato de o executado ter se desfeito daquele bem.

Desta forma, a busca por outros bens capazes de garantir ou satisfazer a

pretensdo do crédito se tornava lenta e frustrante.
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4. HIPOTECA JUDICIARIA NO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

4.1 PRINCIPAIS MUDANCAS

Para Greco (2016),

Embora haja semelhanca entre os dispositivos processuais (arts. 466 do
CPC-73 e 495 do NCPC), é inegavel que o novo regramento se alicer¢ou
sob dois pilares: simplificacdo e otimizagdo. Com efeito, sob a vigéncia do
NCPC é bem mais facil proceder-se ao registro da hipoteca judiciaria,
pois, nem mesmo ordem judicial se exige. No entanto, o art. 495 do NCPC
trouxe regras de responsabilizacdo objetiva em caso de reforma da
decisdo que der causa a inscricao na matricula do bem. (GRECO, 2016)

Assim, o Novo Cadigo de Processo Civil aduz, em seu artigo 495:

Art. 495. A decisdao que condenar o réu ao pagamento de prestacao
consistente em dinheiro e a que determinar a conversdo de prestacdo de
fazer, de ndo fazer ou de dar coisa em prestacdo pecuniaria valerdo como
titulo constitutivo de hipoteca judiciaria.

81° A decisédo produz a hipoteca judiciaria:

| - embora a condenacao seja genérica;

Il - ainda que o credor possa promover o cumprimento provisério da
sentenca ou esteja pendente arresto sobre bem do devedor;

Il - mesmo que impugnada por recurso dotado de efeito suspensivo.

§2° A hipoteca judiciaria poderé ser realizada mediante apresentacdo de
copia da sentenca perante o cartério de registro imobiliario,
independentemente de ordem judicial, de declara¢do expressa do juiz ou
de demonstracdo de urgéncia.

§3° No prazo de até 15 (quinze) dias da data de realizacao da hipoteca, a
parte informa-la-a ao juizo da causa, que determinara a intimacéo da outra
parte para que tome ciéncia do ato.

§4° A hipoteca judiciaria, uma vez constituida, implicard, para o credor
hipotecério, o direito de preferéncia, quanto ao pagamento, em relacao a
outros credores, observada a prioridade no registro.

85° Sobrevindo a reforma ou a invalidacdo da decisdo que impds o
pagamento de quantia, a parte responderd, independentemente de culpa,
pelos danos que a outra parte tiver sofrido em raz&o da constituicdo da
garantia, devendo o valor da indenizacdo ser liquidado e executado nos
préprios autos.
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Diante do exposto, e da redacado do artigo 495, do NCPC, nota-se que o registro da
hipoteca judiciaria ndo depende de ordem judicial, de declaracdo expressa do juiz
ou de demonstracdo de urgéncia, clara mudanca do que se entendia o Cdodigo de
Processo Civil de 1973.

Portanto, percebe-se que o NCPC criou, em favor do credor, "o direito de registrar
a hipoteca a seu critério, por sua conta e risco, independentemente de qualquer
manifestacdo do juizo condenatério a respeito”. Nesse sentido, a lei passou a
exigir apenas “apresentacdo de copia da sentenca perante cartorio de registro
imobiliario” (GRECO, 2016).

Ainda, o NCPC, em seu paragrafo 2°, prevé que o registro da hipoteca judiciaria
poderd ser realizado mediante apresentacdo de cOpia da sentenca perante o
cartério de registro imobiliario, ndo decretando de oficio, independentemente de
ordem judicial, de declaracdo expressa do Magistrado, ou de demonstracdo de

urgéncia.

Bastaria, portanto, a copia da sentenca e requerimento do interessado, indicando,
este, a matricula do imével em que deseja registrar a hipoteca.

Embora a lei ndo diga, queremos crer que os oficios de registro imobiliario
devam exigir cépias autenticadas em cartério (ou certidao judicial) para
que se proceda ao registro da hipoteca. Com efeito, a “segurang¢a” € um
dos principios regentes das atividades notariais e de registros, conforme
art. 1°, caput da  Lei 6.015/73, art. 1°da  Lei 8.935/94, art. 2°da
Lei 9.492/97 etc. Neste sentido, seria ho minimo temerario permitir que
simples copias de uma sentenca fossem registradas em matricula de
iméveis, para constituicdo de direito real de garantia, razdo pela qual,
parece mais prudente exigir-se um minimo de prova de autenticidade do
titulo registrado, tudo em nome da seguranca. (GRECO, 2016).

Assim, "uma vez registrada a hipoteca judiciaria, qualquer alienacdo do imovel
posteriormente levada a efeito serd assombrada pela presuncdo de fraude a

execucao, conforme inovador dispositivo constante do NCPC", que diz:

Art. 792. A alienacdo ou a oneragdo de bem é considerada fraude a
execucdo: (...)

Il - quando tiver sido averbado, no registro do bem, hipoteca
judiciéaria ou outro ato de constri¢cdo judicial originario do processo onde
foi arguida a fraude; (...)
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§ 1o A alienacdo em fraude & execucdo é ineficaz em relacdo ao
exequente. (GRECO, 2016, grifo do autor).

Portanto, "além de inovador,0 dispositivo se mostra mais 'técnico’, pois preferiu
falar em 'averbacdo' ao invés de 'registro’ da hipoteca, contrariando, assim, a ja
antiga Lei de Registros Publicos" (GRECO, 2016).

No entanto, a grande alteracédo e novidade, "fica por conta da presuncao de fraude
a execucdo, caso o bem hipotecado seja alienado ou onerado. A consequéncia
desta presuncédo é veiculada pela proépria lei: ineficacia em relacdo ao exequente”
(GRECO, 2016).

4.2 PROCEDIMENTO

Segundo Meimes (2016), o NCPC afastou grandes duvidas que existiam quanto ao

procedimento para a efetivacdo da hipoteca judiciaria sobre os bens do devedor.

Muito se discutiu sobre a necessidade ou ndo de manifestacéo judicial para
deferimento da medida, ou se seria imprescindivel a expedicdo de
mandado, oficio, etc., para fins de registro, sendo esta, alias, uma das
possiveis causas de sua pouca utilizacdo na pratica forense (MEIMES,
2016).

Apbs a realizacdo da hipoteca judiciaria, da qual se efetiva com seu registro, ficara
sob responsabilidade do credor informar ao Juiz da causa, em um prazo de 15 dias

sobre a mesma.

Ciente o juiz, determinara a intimacdo da outra parte, para que esta tome ciéncia
do ato. No entanto, muito se foi discutido sobre a necessidade ou ndo de

manifestacéao judicial.

Assim, Meimes (2016) explana sobre o procedimento da seguinte forma:

Portanto, o credor, munido de coOpia da sentenca (ou da decisdo
interlocutdria), podera diligenciar junto ao registro de imodveis onde se
encontram inscritos os bens do devedor, e requerer ao oficial registrador
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que grave os imoveis com a hipoteca judiciaria. Tal providéncia, como se
disse, independe de qualquer ordem judicial especifica ou de declaracéo
expressa do juiz ou mandado, tampouco demonstracdo de urgéncia (pois
arresto ndo é), a ndo ser a propria decisdo pecuniaria.

Recomenda-se que a coépia da sentenca seja autenticada pelo préprio
cartério judicial correspondente ao juizo que proferiu a decisdo, e que seja
formulado um requerimento direcionado ao registrador, onde conste o valor
objeto da deciséo judicial e a especializacdo dos bens a serem gravados de
hipoteca judiciaria, além do fundamento legal.

A efetivacdo da hipoteca judiciaria, assim como de qualquer tipo de
hipoteca, se da mediante registro, nos termos do art. 167, inc. I, n°® 2, da Lei
de Registros Publicos (Lei n°® 6.015/1973).

No prazo de até 15 (quinze) dias contados da data da realizagao (registro)
da hipoteca judiciaria, a parte devera informar ao juiz da causa a sua
efetivagdo, que por sua vez determinara a intimacao da outra parte para que
tome ciéncia do ato (art. 495, §3°, NCPC).

Trata-se de tipica disposi¢cdo de controle da medida constritiva, através do
qual a contraparte tomard ciéncia dos gravames hipotecérios instituidos
sobre seus bens, quando entdo podera averiguar eventual excesso de
garantia ou algum gravame constituido de forma indevida. Neste caso,
sentindo-se prejudicado, incumbe ao devedor demonstrar dito excesso ou
ilegalidade, e ao juiz decidir se determinara ou ndo o cancelamento de uma
ou mais hipotecas registradas, observando, inclusive o disposto no art. 805
do NCPC, ja citado neste trabalho, como prudentemente lembra Ravi
Peixoto.

Cumpridos estes procedimentos, sobrevindo o pedido de cumprimento da
sentenca (art. 513 e seguintes, NCPC) e nado havendo pagamento
espontaneo da obrigacdo pecuniaria, podera o credor efetivar a garantia
hipotecaria judicial, perseguindo a venda judicial do bem para satisfacéo do
crédito, na forma da legislacdo processual civil (MEIMES, 2016).

Neste sentido, o §2° do artigo 495, do Novo Cddigo de Processo Civil, foi bastante

claro:

§ 2° A hipoteca judiciaria podera ser realizada mediante apresentacdo de
copia da sentenca perante o0 cartorio de registro imobiliario,
independentemente de ordem judicial, de declarac&o expressa do juiz ou de
demonstracéo de urgéncia.

A efetivacdo da hipoteca judiciaria, assim como de qualquer tipo de hipoteca, se da

mediante registro, conforme citado pelo autor (MEIMES, 2016). Nesse sentido,

portanto, ndo sé seria recomendado como devido que a cOpia da sentenca seja

autenticada pelo cartorio judicial do juizo que proferiu a deciséao, formulando um

requerimento ao registrador para que conste o valor do objeto da decisdo e a

especializagcédo dos bens a serem gravados, assim como seu fundamento legal.

(MEIMES, 2016)
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4.3 DIREITO DE PREFERENCIA

Adriano Ferriani (2012) apresenta a questdo sobre a preferéncia da seguinte

maneira:

Os juristas, de maneira geral, sempre afirmaram que a hipoteca judiciaria
confere todas as prerrogativas dos direitos reais de garantia, menos a
preferéncia. A afirmacéo era feita por causa da redacédo do revogado art.
824 do CC de 1916, que assim dispunha a respeito da hipoteca judiciaria:
"Art. 824. Compete ao exequente o direito de prosseguir na execucédo da
sentenca contra os adquirentes dos bens do condenado; mas, para ser
oposto a terceiros, conforme valer, e sem importar preferéncia, depende
de inscricdo e especializacdo”. Alguns autores a chamavam, por essa
razao, de hipoteca anébmala ou meia hipoteca.

Referido artigo ndo foi repetido pelo Cddigo Civil de 2002, que nédo
disciplinou a hipoteca judicial. Nao ha mais em nenhum lugar esse "sem
importar preferéncia”. No entanto, os autores continuam repetindo a
inexisténcia de preferéncia na hipoteca judiciéria.

Percebe-se, portanto, que a preferéncia, até a entrada em vigor do Novo Cddigo de
Processo Civil, ndo era uma das prerrogativas de direito real de garantia da
hipoteca judiciaria.

Tal entendimento se dava pela redacao do artigo 824 do anterior Cadigo Civil, de
1916, que nado previa a existéncia de preferéncia entre credores ("[...] conforme
valer, e sem importar preferéncia, depende de inscricdo e especializacdo")
(BRASIL, 1916). No entanto, referida concepc¢ao nao fora repetida no Codigo Civil
de 2002.

No entanto, por, talvez, for¢ca de hébito, doutrinadores continuavam repetindo esse
entendimento, afastando qualquer preferéncia sobre credores que poderiam vir a

ocorrer.

Assim, uma das importantes novidades trazidas pelo Novo Codigo de Processo

Civil, refere-se a preferéncia, matéria que foi esclarecida de uma vez por todas.

Entendeu-se, assim, que, uma vez instituida sobre os bens do devedor, provoca a
preferéncia do credor quanto ao pagamento em relacdo aos possiveis e demais

credores.
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Portanto, o legislador do NCPC afastou qualquer davida ao indicar que o credor
com hipoteca judiciaria prefere a outros credores, assim observada a ordem de
prioridade no registro (MEIMES, 2016).



29

5. CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho buscou retomar o instituto da hipoteca judiciaria a luz das
caracteristicas originais, assim, tracando novos rumos e dando uma visao diferente

sobre aquela trazida pelo Novo Codigo de Processo Civil.

Observou-se que, na disposicdo legal, foram incluidos quatro novos paragrafos.
Tais paragrafos colocaram termo em antigas indagac¢des doutrinarias e
jurisprudenciais, que, por muito tempo, desestimulavam a utilizacdo da hipoteca
judiciaria na pratica.

De inicio, foi observada a modificacdo na hipotese legal de aplicacdo da hipoteca
judiciaria, prevista no caput do artigo 495 do Novo Cddigo de Processo Civil; a
palavra sentenca foi alterada por decisdo. Assim, ndo as sentencas produzem

hipoteca judiciaria, mas também as decisdes proferidas ao longo do processo.

Deixou de lado, o novo cddigo, qualquer davida quanto a forma de constituicdo da
hipoteca judiciaria. Basta que o credor munido da cépia da sentenca, va ate um

cartério de registro imobiliario, independente de ordem judicial expressa.

7z

Por fim, € expressamente nitido que essa reforma vai facilitar muito a vida do
credor. Tal entendimento deve-se ao fato da mesma ter grande poder a favor da

efetividade das decisGes que determinam o pagamento de prestacao pecuniaria.
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