A HIPOTECA NO DIREITO COMPARADO
Clévis do Couto e Silva (*)

1. A hipoteca, atualmente, apresenta semelhancas nio so nas
legislacdes dentro dos sistemas de direito continental, como tam-
bém entre estas e a da “common law”’. Em decorréncia das ne-
cessidades sempre crescentes da economia moderna surgem, em
‘todos -paises, lesdes ao principio da acessoriedade da garantia
real a um crédito, bem como a outro principio basico da hipoteca
tradicional, o da indivisibilidade. O prinecipio da acessoriedade
excepciona-se em virtude de admitirem certos codigos e legisla-
c¢oes as dividas imobiliarias, as hipotecas pré-constituidas, nédo
vinculadas a nenhuma relacido crediticia que lhes sirva de supor-
te. Qutiras modificacées ocorrem quanto a execucdo, pela possibi-
lidade de ser efetivada de modo extrajudicial, com o que se evi-
tam as demoras do processo de execucido hipotecaria.
Dogmalticamente, a' hipoteca insere-se no conceito mais ge-
ral dos negocios juridicos de disposicio. Nosso Codigo Civil néo
construiu com simetria a teoria das alienacdes e a da constitui¢io
de 6nus ou gravames, quando se cuida de examinar a eficicia do
registro de iméveis, ou sua constitutividade. O registro, em nos-
so direito, é constitutivo para as alienagdes e meramente ele-
mento de eficacia guanto as garantias reais sobre imoéveis. No
direllio brasileiro, a hipoteca existe ‘“‘inter partes” antes ainda
de ser levada a inscri¢iio no registro imobiliario, quando entao
sua eficacia se estendera a terceiros. Nossa jurisprudéncia corri-
giu a anomalia, mas ndo deu a constitutividade do registro, em
matéria hipotecaria, todas as conseqiiéncias, pois nio se tem admi-
tido hipoteca sobre bem proprio. Por fim, a hipoteca se presta
a um estudo de direito comparado porque aliravés dele se veri-
fica que a mobilizacio da riqueza imobiliaria suscita em todos
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©s sistemas instrumentos juridicos semelhantes, ainda que nio
tenham, aparentemente, nenhum bonto de contato como sucede
entre 0 nosso sigtema hipotecario e o da “‘common law”.

§ 1.°: A Hipoteca medieval e a “mortgage” da “Common
law?™,

2. No sistema romano e na majoria das legislacées modernas
nao se conferiu a faculdade ao credor Pignoraticio, anticrético
ou hipotecario de adquirir a propriedade do bem dado em garan-
tia. Impede-se, assim, a aposicido de clausulas comissérias. No
direito medieval e na “common law”, consagrou-se a possibili-
dade do credor hipotecirio tornar-ge titular do dominio se a di-
vida nao fosse adimplida em seu vencimento. A hipoteca é “hi-
poteca de coisa”. O desenvolvimento histérico da figura no di-
reifo medieval e na “common law” demonstra uma progressiva
transformacéo da “hipoteca de coisa” em hipoteca sobre o valor
do bem gravado.

A construgio inicial da hipoteca, no direito medieval, era a
de alienacdo em garantia, ou seja sob condicdo resolutiva do
adimplemento da divida (1). Nessa época, como a posse do bem
dado em garantia passava ao credor, nio diferia a hipoteca do
penhor. A alienacio assumia, por vezes, a figura de venda com
pacto de retrovenda com escopo de garantia de um empréstimo,
Era possivel realizar a alienacdo em garantia sob condicdo sus-
pensiva do cumprimento da divida, A vantagem, no caso, era do
devedor que podia reter a posse e conseqilientemente usar e fruir

minava-se a primeira possibilidade de “mortgage” e a segunda,
de “vifgage”.

dade de anlticrese, ainda previstas em muitos codigos. A deno-
minacido “mortgage” é bastante exata para exprimir a idéia de
que o bem gravado ficava “inerme” ou “morto” para o seu pro-
prietario, Quando se convencionava que as utilidades do imével
percebidas pelo credor compensariam o principal, entio dizia-se
que 0 bem gravado era operante, estava “vivo” o trabalhava pa-

(1} Otto von Gierke, Schuld und Haftung, pag. 26 e segs., ed. 1910
(1969)
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tinguindo progressivamente a divida (vitgage).
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(2) H. Mitteis, Deutsches Privatrecht, pdg. 92, ed. 1950

ittei i ht, pag. 92.
H. Mitteis, Deulsches Privairecht, .
((i)} O termo “mortgage” é segundo Littleton (cerca de 1470) pode

ivi a efe-
ria também significar que se o pagamento da dlvldsd(x;raoisz e
tivasse, a propriedade ficaria “morta® par.a o) d’?v ) ,4 . 1\} "
a perderia para sempre. (Walsh, “On Mortgages”, pag. 4, N. Y.,

1934) .
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te a divida que ndo foi solvida a data do adimplemento, seja
quanto ao principal (“vifgage”), seja quanto aos juros (“mort-
gage”), podendo, para isso, designar um terceiro para adminis-
tra-lo e compensar-se com os frutos.

Téo tradicional era o direito inglés, que no século XVII, a
hipoteca se consltituia através da convenciio de transferéncia da
propriedade plena (“fee simple”) com a clausula ou pacto de re-
transmissdo (‘“reconveyance”) ao devedor com o pagamento da
divida na data fixada,

Esse pacto conferia ao credor a garantia e um Iucro com a
utilizacdo do imével e com o inadimplemento. A “Equity” pro-
curou abrandar a possibilidade do credor lucrar com o devedor,
de modo que se aquele pretendesse tomar posse-do bem hipote-
cado deveria pagar um aluguel compensador. O direito de re-
mir (“rigth of redemption”) o imovel hipotecado, que cabia ao
devedor, nio ficava mais adstrito ao prazo fixado na convencio,
ja que a “Equilty” poderia determinar ser esse direito exerciti.
vel até a época em que fosse declarada a preclusdo judicial
{“foreclosure™) do aludido direito de remicio. Assim, o inadim-
plemento deixou de operar como uma condic@o, posto que a con-
solidagio definitiva da propriedade em mios do credor depen-
dia de uma decisio da “Equity”, facultando-se, até esse momen-
to, ao devedor o exercicio do direito de remir. Modificacao igual-
mente significativa, para transformar a “mortgage” em mera
garantia e ndo em fator de extorsio e lucro do credor, fol a pos-
sibilidade da “Equity”, no processo de preclusde, verificar se o
bem gravado tinha wvalor superior ac da divida e, na hipékese
afirmativa, determinar sua venda e atribuir ao credor a quantia
necessaria a solugfo da divida e ao devedor o remanescente. (5)

O conjunto dessas medidas alterou fundamentaimente a es-
trutura da hipoteca de modo que o direito que tem o credor de
tomar posse, por exemplo, tornou-se desinteressante em face da
necessidade de pagar um aluguel ou arrendamenlto fixado judi-
cialmente. Em razdo disso, tornou-se comum a aposicao nos con-
tratos de hipoteca da clausula de que o inadimplemento do de-
vedor autorizaria ao credor vender a terceiros o bem gravado =
ressarcir-se de suas despesas, devolvendo o restante ao devedor.
A faculdade de vender extrajudicialmente o imével gravado tor-
nou-se direito estatutirio desde o T.ord Cranworth’s Act, em
1885 '

A dificuldade maior para vetrlter o direito inglés em termos
de direito continental de tipo romanistico, estd em que os

CO1l-

(5) Megarry — Wade, The Law of Real Property,

pag. 842 e segs.,
ed. 1964.
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8) Walsh, On Mortgages, pag. 12. )
ET)) Megarry — Wade, The Law of Real Property, pag. 846.
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mente, com o que se evitam muitas situacdes iniguas. Para isso,

basta verificar o que sucederia com os demais credores hipote-
carios se esses nio pudessem objetar contra o desenvolvimenko.
do processo de preclusdo. Conferiy-se a0 credor desde 1885

(“Lord Cransworth’s Act”) o direito estatutario de vender o
bem privadamente, para satisfazer-se com o seu valor. Discutiu-
-se, no direito ingléds, qual a posicio do credor, como titular do.
direito de vender privadamente, e a opiniio predominante é g

de que ele nido seja fiduciario do “power of sale’. Entretanto,.

ainda que nao detenha essa qualidade no pertinente ao poder
de venda, ele é “trustee” dos procedimentos resultantes da ven-
da {* proceeds of sale”); ao satisfazer 0 seu crédito, tem o dever
de pagar os demais credores hipotecarios; todas as despesas, de-
volver o saldo, acaso existente, ao devedor, segundo uma ordem
estabelecida na “Law Property Adt”. (8)

ainda que por interposta pessoa.
Verifica-se Eelas Taculdades contidas na estrutura da “mort-

pelo eredor, sem que se considere a este como fiduciario do de-
vedor e proprietario, quanto ao “poder vender”; por fim admite-
-3¢ como modalidade de execucdo a transformaciio da hipoteca
em anticrese, fruindo o credor as utilidades e compensando, por
esse meio, a divida. Vemos que a hipcleca inglesa & também
acesséria a um crédito, emhbora tenha, neste particular sofride.

Assim, a hipoteca de coisa futura nio & permitida pela
“common law”, gue a tem como nula. Todavia, a “Equity”, 4
longa data, a considera valida como contrato implicito de gra-
var o imével ainda inexistente, quando o devedor o adquirir )
Lesdo mais grave ao principic da acessoriedade encontra-se
quando o devedor vende a propriedade gravada, ou seja, a “Equi-
Ky of redemption”, a um terceiro; se este solver o débito, adquire
a seu favor a hipoteca.

(8) Megarry — Wade, The Law of Real Property, pag. 866.
(9) Walsh, On Mortgages, pag. 55.
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" o O i
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(10) Megarry — Wade, The Law of Eeal F’roperty, pé&g. 226 4 1960
(11) Kurt Rudolph, Die Bindungen des Bigentums, pag.1 h ,Oen.Mort_.
(12) Jackson v. Willard, 4 Johns. 41, 42 (1808) -— Walsh,

gages, pag. 22 + pag. 132,
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{13) Corpus Juris Secundum, v. 59

{14} Corpus Juris Secundum} v. 59’

{15) Jarret v. MeDanie? 52 Ark 5&3
v. Leonard 80 Ky 1G5, 13 lSW
gages, pAg. 77.

§§ 544 e segs, pag. 882 e gegs
§ 554, pag. 910, -

8 (1877); Lipuisville Banking Co.
(1820) ete. — Walsh, On Mort-
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- pisches Civilgesetzbuch”,
- gou danos profundos ao cre
“aparecimento das primeira
senkassen”’).

até a entrada em vigor do BGB, cau-
tdito imobiliario, fazendo necessario o
s cooperativas de crédito (“Raiffei-

A situacdo tornou-se ainda mais grave porque naquele Co6-
digo se permitia, em numerosos casos, hipoteca sobre Eodo pa-
triménio. (16 :

O direito germénico atual distingue trés tipos de garantias:
as hipotecas de trafico e em garantia, a divida imobilidria e as
dividas imobilidrias de renda, sendo gue esta ultima tem escassa
aplicacio pratica. _

Distinguem-se hipoteca e divida imobilidria porque esta
n&o tem, em principio, nenhuma vinculacio com alguma relacéo
erediticia; ndo é acessoria. ‘

1. Hipoteea de trafico e hipoteca em garantia

6. A acessoriedade da hipoteca em relacdo ao crédito consti-
tui-se em axioma fundamental por forga do § 1.153 do BGB, no

qual se dispoe que, “eom a transferéncia do crédito, transmite-se

a hipoteca ao novo credor’; e a alinea Il do mesmo § 1.153 da

snfase a essa idéia, ao determinar dque o “crédito ndo pode ser
{ransferido sem a hipofeca, e estia sem aquele”. A afirmacéo de
uma regra de tdo estrita acessoriedade ou inseparabilidade do
crédito e de sua garantia viria criar dificuldades ao trafico juri-
dico. B a dificuldade aumentaria, na justificacdo dogmética,
quando o prineipio da acessoriedade fosse posto em confronto
com o axioma da constitutividade da inscricio do gravame no
registro e a f& publica dele resultante. A conskitutividade do re-
gistro e a abstracdo do acordo de constituicio do énus real difi-
oultam a vineulacdo da garantia com gqualquer realidade exte-
rior ao albo imobilidrio. Para harmonizar o principio da acesso-
riedade com a natureza do sistema de regisiros pablicos, adotou
o BGEB, como regra, a hipoteca de trafico (*Verkehrshypothek”)
e ndo a em garantia. E, em conseqiéncia dessa posigio, exarou o
BCB, no § 1.138, normas que definem & esséneia da hipoteca
de trafico e pdem em harmonia a regra da acessoriedade eom 08
demais axiomas que fundamentam os regisiros publicos, deter-
minando que “os principios dos §§ 891 até 899 vigoram para a
hipoteca também em face dos créditos e das exceches que cabem
ao proprietario, nos termos do 3§ 1.134". ‘

Esses paragrafos (891 e 899) definem precisamente a fé pa-
blica do registro e os procedimentos de retificacdo e inscricao de

(18) H. Mitteis, Deutsches Privatrecht, pag. 90 e segs.
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“hipofteca pode se
. potecart

com & re
s prova do crédit

relacao obriga

r feita de tal modo que o direito do credor hi-
o se determine ou exerca “somente em conformidade
lacdo crediticia, ndo sendo permitido ao credor, para a
o, servir-se da inscricdo”.
te, para esse tipo de hipoteca, do gue as rea-
issitudes pelas quais pode passar a
o da constitutividade do registro e
a fé ptiblica perante terceiros cedem a sua posicdo ao principio
da acessoriedade, de tal modo que, realizada a cessdo do crédito
hipotecario, 0 adquirente somente terd o direito de cobra-lo ou
excytir a hipoteca, guando aguele ainda naoc houver sido sol-
vido, pouco importando o que constar no registro. Extinto o cré-
sem que tenha havido ainda o can-

dito, desaparece a hipoteca,
garantia necessita

celamento da inscricdo (19). A hipoteca em
m designada no registro; caso contra-

estar expressamente assi
rio, a hipoteca serd de trafico {20). Excluiu-se. nesse tipo de
gravame a ernissio de cédula hipotecaria (21). -

(3 discrime entre os dois tipos de hipoteca, de trafico ¢ em

garantia, resulta, em altima analise, da eficacia da inscricdo no
registro imobilidrio sobre os cessionarios. A hipofteca em garan-
tia libera-se da conmstitutividade do aludido registro, para acom-
panhar, em todas as suas modificacoes, o crédito por ela garan-
4ido, independentemente do que constar nos livros fundiarios,
como sucedia com as hipotecas no “direito comum’’, que eram
.estritamente acessorias. Decorre dai que lhe ndo séo aplicaveis
as regras due tém o seu suporte no sistema imobiliario germa-
nico. Nao se pense, entretanto, que o direito germaénico, em ma-
téria hipotecaria, tenha aberto exceces que subverteriam total-
‘mente a teoria dos negocios juridicos dispositivos, que sao abs-
tratos. O acordo de constiluicio da hipoteca em garantia nao
deixou de ser abstrato, todavia o registro, quanto as demais al-
teracoes da relaclo crediticia, transferéncias, solucio do débito,
eic., perdeu a virtude de ser constitutivo; o fundamental ndo &
0 que ele contém, e sim © cré

ditto, o qual, em razdo da regra do
§ 1.184, determina o regime juri

Mais importan
1idades do registro sao as vic
cional; o axiom

dico do onus real (22).

(19) Baur, Sachenrecht, § 36, pag. 290.
(20) § 1.184, alinea 1.

(21y § 1.185. ‘
(22) Explicacdo diversa é a de Eichler
rechts, 11, 2, pag. 484, ed. 1060 e também a de Palandt —- Ho-

che, Kommentar zum BGB, § 1.184, pag. 1047, ed. 19638) ja gue
afirmam gque os §§ 891 e 892 sio aplicaveis aos créditos, quan-
do se iratar de hipoteca de trafico; na em garantia os aludidos

(Institutionen des Sachen-
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" mente condicionada, ¢

" exigén

ria, como sugere Richler (24) ou divida imobiliaria resolutiva-
omo quer Baur (25).

A particularidade dessa figura esta em que ela supde, como
cia de direito malterial, que se inscreva no registro o va-
da garantia, de tal modo que se nio constar o valor
ada a inscricdo (26).

tia de titulos de crédito representam
hipotecarios aos do di-

lor maximo
nio pode ser realiz

As liipotecas em garan
uma excelente adaptacao dos prineiplos

reito cambiario. B
Nio se extrai, nessa hipoteca, uma cédula que a corporifi-

que, porque isso é vedado a todas as hipotecas em garantia. Co-
mo os processos de circulacio, de subskituicao dos credores hipo-
tecarios, sao diversos, segundo o direito registral e o direito cam-

dificuldade, no caso, aplicando-se os prin-

biario, resclveu-se a
cipios de transferémcia do direito cambiario, ou seja, por acordo
de transmissdo, seguido de tradicdo do titulo, ou por endosso.

Cuida-se na realidade de um titulo de crédito ao qual ace-
deu uma hipoteca, inscrita no regisiro imobiliario, circulando
aquele, com sua garantia, segundo as regras do direito cambia-
vio. Aqui, convém esclarecer que a hipoteca depende do credi-
ito, ja que predomina o principio da acessoriedade. Por ser um
titulo de crédito, circula com as regras que lhe g0 proprias, nao
trapsmudando sua natureza o fato de a relacdo crediticia estar

garantida por uma hipoteca. Como esses titulos de crédito sao

abstratos, o terceiro o adquirird independentemente do negocio

subjacente. E assim os vicios da relaciio crediticia antecedente
nio sio oponiveis aos adguirentes de boa fé. Em tals termos,
desde que o terceiro adquira o erédito, sem que o direito leve
em consideracdo os vicios que possa conter a relacao crediticia.
se torna titular da gararitia real. A sua vez, como ¢ o crédito
gquem determina o regime juridico, pode suceder uma faita de
coincidéncia entre o credor inscrito e o real, mas o litigio se re-
solve segundo o principio de que o credor é somente o endossa-
tario, ou o detentor se a hipoteca estiver garantindo um titulo
ao portador. Por fim, tem a hipclteca em garantia de titulo de
crédito significacdo juridiea e econdmica semelhante & da hipo-
teca de trafico. A diferenca maior estd na acessoriedade das hi-
potecas em garantia, mas esta se torna minima em virtude da
abstracdo dos t{tulos de crédito. Apesar disso, ha tratamento ju-
(24) Eichler, Institutionen, II, 2, pag. 490.

(25) Soergel — Baur, Kommentar zum BGB, t. 4, § 1.180, pag. 729,

ed. 1868.

(26) Staudinger —— Kober, Kommentar zum BGB, III, § 1.190, vpag.
853.
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ridico diverso quanko a hipoteca em garantia de titulo de cre-

dito, o qual pode resultar do fato de ser incapaz o emitente, ou

de ter sido o titulo posto em circulacio contra a sua vontade,
(27)

8. Nas hipotecas acessérias a titulos ao portador, a letras de
cambio, ou a outros titulos que podem ser Yransferidos median-
te endosso (28), pode-se designar um representante (“Grund-
buchvertreter”) legitimado fiduciariamente a representar o cre-
dor no desenvolvimento das relactes hipotecarias, inclusive na
execucdo. (29)

_ O acordo que designa o representante deve ser inserite no
registro imobiliario para que produza efeitos. No particular ado-
fou 0 BGB o principio dispositivo, pois depende a insericdo dos
interessados, mas é inegavel que a posicdo do representante &
fiduciaria néo sé do eredor como também do devedor (30} eni-
bora haja divisdo na doutrina, pois muitos o consideram simples-
mente representante que age em nome alheio (31).

A tendéncia no direito germéanico é a de estender,
efeitos de seguranca crediticia, a figura do fidueidrio a outras
hipéteses e demonstra assim a necessidade de insercio de tercei-
Tas pessoas na relacéo obrigacional, com a finalidade de assegu-
rar a execugido das hipotecas e penhores, como se verifica no di-
reifto americano, {32) sendo bara isso de maior valor o prinoi-
pio contido no § 1.189 do BGB. Certo € que além dos casos pre-
‘vistos no § 1.189 nio se permite a insercio de um terceiro como
Tiducidrio, por ser na hipoteca figurante essencial o credor e nao
se pode constitui-la com um credor aparente, fidueiario do cre-
dor real. A divida imobiliaria, por nio exigir nenhuma relacido
Subjacente de crédito, pode servir a aplicacio da “fiducia”, con-
forme sustenta Siebert, porque o legitimado fiduciariamente re-
ceberia o titulo da divida imobiliaria no interesse do credor
(33). No direito germénico, chega-se a esse resultado através do

contrato ou estipulacdo em favor de terceiros (34).

para

(27) H. Westermann, Lehrbuch des Bachenrechts, 113,
ed. 1960.

(28) § 1.187.

(29) § 1.139,

(30) § 1.189, “in fine”,

{81) vd. Siebert, Das rechisgeschiftliche Treuhandverhéiltnis,
374, ed. 1933,

(32) Sicbert, Treuhandverhiltnis, Pag. 364 e segs.

(33) Siebert, Treuhandverh'slltnis, pag. 372.

(34) § 328 do RCE.

pag. 559,

pag.
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9 Como element
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Is) 'if,O, A dlvlda inmo-

ou menor, a uma
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E;llaseu favor e somente depois V:Elr a ser l(eiaggo e;;x;cgss‘lta .
| 5 evidente pois € a ]
ara o credor é evid 0is : 1 preo-
Vantagemer% saber se a relacdo -crediticia sub}acerge exi OSicé;
‘ r-se C red < :
C%%a podendo sempre executar o imével gravad%ar Sefg d]% sigao
g s,interesses, na hipétese de nao haver causa, A e
¥ modo gue nas promessas abstratas, atraves
mo as prom by
i imento injustificado (36). . _ N
.enmq(}llcfrio pura rgzsponsabihdade real, 3;3{ )lelda 1rer;gbi11(1)a1i1 a cor
alt” ireito suigo por m :
responde ao “Gult” do direito suigc { ), B e e do
poe um crédito como “énus imobiliario”, p I O O hova.
I(J)Icessf.slze1" a relacio crediticia sub];cent_frg;ru I;l;(; L e,
cio " (38). A faculdade de ex -
cdo “ex lege” | . ; 2 dmon
Eiaa é muitg importante tamber_n para o devedqrtfgrqté djeré cons-
titui-la por alto unilateral de inscri¢ac no regis n,hg dera obter
0 gravame em primeiro grau. A hipoteca que ve
posteriormente serd de segundo grau.

192 do BGB. ] - Eiche
gz: gt;udinger — Kober, Kommentar, I1II, § 1.191, pag. 996; Ei

ler, Institutionen, II, 2, pag. 500.

BGE.
37) arts. 847 e segs., do ] )
238) vd. Eichler, Institutionen, 1I, 2, pag. 503, nota
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Essa possibilidade da nova significacio a i
de reserva prelaticia, ou simplesmente de
{“Rangvorbehalt”), admitidos
que tém grande importincia par
certas instiftuicdes somente concedem empréstimos com a consti-
tuicao de gravames de primeiro grau.

A reserva de grau supoe acordo entre devedor e credor, de
modo que este confere aquele a faculdade de registrar outro énus
real posteriormente, mas com prioridade de eficicia, Sendo pos-
sivel ao proprietario extrair em seu favor uma divida imobilia-
ria, por negocio juridico unilateral, $6 com essa providéncia, sem
necessidade de nenhum acordo, ele detera a aludida preferén-
cia, pois o direito real em seu favor foi inscrito anteriormente.
O sistema crediticio germénico opera com gravames de primeirc,
segundo e dté mesmo terceiro grau. Os bancos e as caixas ou as-
sociagbes de poupanca concedem empréstimos com garantia hi-
potecaria de primeiro grau. As entidades de direito ptblico fi-
nanciam mediante gravames de segundo ou terceiro grau, per-
cebendo juros maiores correspondentes ao risco também maior
(40).

Utilizam-se nesses negécios crediticios hipotecas pelo restan-
te do preco (alienacio e hipoteca pelo saldo), hipotecas de amor-
tizacflo, por meio de pagamenttos fracionados, ou através da or-
ganizacao de um fundo constituido pelos pagamentos do mutua-
rio, para final compensacio. A divida imobiliaria & direito real
em coisa prépria e uma lesdo ao velho principio “nemo res sua
servit”. A admissao de direitos reais sobre bens préprios permi-
te que o pagamento, realizado pelo proprietario que seja 40 mes-
mo tempo devedor pessoal, extinga a relacdo crediticia, mas nio
a hipoteca, o que suporia retificacdo do registro. Nesse caso, o
proprietario torna-se delentor de uma “hipoteca sobre imével
de sua propriedade”, ou seja, de uma divida imobilidria (41). Se

C proprietario for um terceiro, a solucio do déhbito acarretari a
transmissdo em seu favor do direito crediticio que cabia ao cre-
dor contra o devedor, e a constituicio em seu beneficio de uma
divida imobilidria (42). .

O direito hipotecario germinico da énfase A posicdo do cre-
dor e a dos terceiros, o que se manifesta na adoc@o, como regra,

gura dos pactos
reserva de grau
pelo direito germéanico (39) e
a todo o sistema crediticio, pois,

(39} ¢§ 881 do BGRB.
(40) H. Westermann, Sachenrecht, '§ 91, 11, pag. 445.
(41) Staundiger —- Kober, Kommentar, ITI, § 1.162, pag. 858.

(42) § 1.143, do BGB; vd. Soergel — Baur,

Kommentar, v, 4, § 1.142,
pag. 662,
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hipoteca Afi ibilidade de extrair-se uma di-
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. . . :
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to bem aoitteitfgsszzs eii)pr%izfniosi Ha, assim, uma certa ambé:
Y '1213130 direito hipotecario germénico: os institutos que pr
}cfc?gizrriqmo credor dao também seguranca ao devedor.

¢ 3.90 A Hipoteca no direito brasileiro

. I - - em-
10. .A hipoteca nos sistemas romanisticos, d;e qu}e) S?nggs -
. 6 or
. Hddi ivi arts. 2.144 e segs.), O
Codigo Civil Francés (arts e , gucs de
§5%70(arts g686 e segs.) e o italiano (Cod}go C1v1}l, .al;ts.hél 08 ©
egs.), ¢ estrilamente acessoria. No dlreltg brgm ?;rgf -ue o
csiggvidél a respeito sustentando oPntes de erta? a o di’rgito o
a hipoteca se assemelharia 4 hipoteca de tra 1’(2101 direito ge
; anico. embora nao fosse emiltida mediante cedula, aqhi la se
Eiulta’excepcionalmente. A maloria dos a:lfutores zt(a)nn"io de}I)n teca
como acessoria, transmitindo, c.ie” alguma} 'DI‘III;:I, O
interpretativo de nossas disposicoes, 1\?[ dlr(illtot ransualS Lo Halia
a i m
i de Pontes de Miranda te
no. A fundamentacio P de nd: e e
i Céodigo Civil Brasileiro, g :
disposto no art. 850 do , L0, Dt
inga ipclieca do cancelamento do reg . _
a exlingéo da hipoi can ) : m mare
ria registral, ha em nosso direito a _partlculai":rlol}.::ld(e[y(li)e.%l e a he
otece? antes da inscrigdo existe 1nte.r,pff—.1r es’ . cio & o
Eue o registro é mero elemento de efica(ila, ni(_) 19%1(1) O eomanico
i o dire
ituti iribuem, por exemplo,
constitutivo que lhe a e, ae do. gravame. o
i imetria com a consiituica ; 8
e suico. Guardando simet : o do_gravame, 9
inca i aliza-se entre os figura , :
extingdo da hipoteca reall igur: ‘ i
hipétéses pelo desaparecimento da obrigacao prmmé):lc)i(s O%e,
ainda qu’e s6 comece a ter efeitos perante terc_elré)‘s rsg s de
averbada no respectivo registro (46), embora seja dive
imento da jurisprudéncia. _ _ _
’Eendgl existéncjia da hipoteca “inter partes”, antes da 1nssscorlf_sgf15
- . o }
no registro, é principio gque nio se harmoniza com © 1

(43) Tratado de Direito Privadp, t. 20, pag. 23.
(44) Cod. Civil, art. 848, “in fine".

(45) Cod. Civil, art. 848, inc. I.

(46) Caod. Civil, art. 850.
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l:erna eén matéria de alienacoes,
e se a i icd
ke se d(;}ul.l:ne com a transericido (47) e nio se admite como
I . -~ . « -
S (j}{?; odfrz]ionces ('48) e italiano ¢ 49) a transferéncig ar,
Quirer ea_to em alienado antes da realizacdo daquele a‘f) e
parte, deve-se COTrigir o texto porqﬁe 0§ negéciosoj:u

hipoteca Hadi ivi G

djlgjo, ca Siin dei)rigoglgto Civil iranqeg Todavia, neste altimo Co-
tramamite. eiria ailtre” as dlspo§1goes, pois a compra e venda
oo 1 eficégia es al proprle_dade, sendo o registro mero
adotar na disciplina, gizalétei;eggsliﬁfi-t }\Téo Sde poce, ooy oanto,
ad 1 arla, dos negdcei ispo-
exegggegeégl;isg rzotldentes entre si, considerando Coﬁfomzsmglsggs
R0 e hiETa exposta 1o art. 676 do Codigo Civil & conctiins
G gociais (50). "

O alcance que Pontes d i ;
sistemition ot b1 s de Miranda da ao art. 850 ¢ lbgica e

o i o
ﬁl;;él;cggifoel]g ( E;l§5 nao e absoluta, nem essa Presuncao foi di

o “Rogno L -t 657, de 9. de novembro de 1939 qu‘é estab Y{IO "
nto dos Registros Pablicos” ou pejlo DL. 1 Ugoecgu

7 , . 1.000, de

——

{47) C?d. Civil, art. 530, inc. I; art. 589, § 1.0
(48) Cdéd. Civil francés, art. 1583 , -
(49) Cdd. Civil ital., art. 137¢

(50) Certas disposigées, no direito de familia constit

(51) Céd. Clivil, art. 859.
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Posto que a propriedade somen-

21 de outubro de 1968, que “consolidou e atualizou o ‘aludido Re-
gulamento”. A jurisprudéncia tem como consftitutivo o registro
nio apenas para as alienacdes, como também para a constituicao
de énus, realizando desta forma uma obra de harmonizacdo sis-
tematica, embora esse néo seja o sistema exposto nas disposi-
epes de nosso Codigo Civil.
" Duas interpretacoes sdo assim possiveis para o art. 850 do
Cédigo Civil Brasileiro: a) a transferéncia do crédito hipoteca-
rio a terceiro de boa fé, depois de solvida a divida, preclui o di-
rei'to de averbar a quitacfio, ou de cancelar a inscri¢do do gra-
vame; b) a cessdo a ierceiro de boa fé nio gera a decadéncia do
direito formativo extintive, de cancelamento da inscricdo. :
A solucdo a) assemelharia a hipoteca brasileira a hipoteca
de trafico do direito germénico; a outra, b), faria com gue nossa.
hipoteca fosse igual & do direito comum, com certo temperamen-
to porgque a extincio ndo seria imediata, com a simples solugédo
da divida, mas dependeria da averbacfo, sendo, entretanto, hi-
poteca em garantia, isto é, acessoria.

Pela redacio do art. 830 do Cdd. Civil, “a extingdo da hipo--
teca s6 comeca a ter efeitos contra terceiros depois de averbada
no respectivo registro”, diversa, alias, do art. 848, pertinente &
constituicio, tem-se que a solucéo do nosso direito é da letra b),.
sendo a hipoteca meramente acessoria.

I. O principio da Acessoriedade

11. A acessoriedade da hipoteca significa que a relaclo credi-
ticia comanda e determina o regime juridico da garantia de di-
reito real. Mais do que isso, tem o sentido de que a garantia se
refere sempre a um crédito. Particularmente interessante em
nosso direito é a de gue um 6nus real cons'tituido sobre um bem.
de propriedade alheia, “a non domino”, portanto, existe e vale,
sendo apenas ineficaz, apesar de a redacdo do art. 756, § unico,
do Céd. Civil ser equivoca, porque alude 2 revalidagdo da hipo-
teca, quando quem a deu tornar-se posteriormente proprietério.
Nosso Codigo Civil ndo normou as hipotecas pelo valor maximo,
ou de importincia nio determinada, mas a praxe tem admitido
o registro de tais hipotecas, exigindo-se, entreftanto, um regra-
mento dessa figura, .

Discute-se no direito brasileiro a possibilidade de que o pro-
prietario possa constituir sobre imoével que lhe pertenga uma
hipoteca em seu favor. Pela afirmativa, manifestou-se Pontes de-
Miranda (52). A maioria dos autores nacionais, passou desperce-

(52) Tratado de Direito Privado, v. 20, pag. 323 e seds.
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bido esse problema, preccupados guase exclusivamente em ex-
plicar ¢ direito hipotecario a Iuz do principio de acessoriedade.
A sua vez, a propria jurisprudéncia nio deu maior relevo as
principio da constitutividade do Tedistro e as co

ter-se-ia sub-rogacio no crédito contra o devedor e aquisicdo de
hipoteca sobre bem proprio, solugdo essa idéntica 3 do direito

tagem de tal sistema seria a de poder constituir um gravams
real antes de se ter um credor e também a faculdade de reser.
var pela s6 vontade do proprietario uma melhor posicio dentro
do registro imobilidrio. Para admissdo dessa figura haveria ne-
cessidade de norma expressa, pois representa profunda lesdo
ao principio da acessoriedade e, embora a jurisprudéncia tenha

12 Problematica das mais importantes é a das cédulas hipote-
carias instituidas pelos DL. 70, de 21 de novembro de 1966, DI,
167, de 14 de fevereiro de 1967 e DL. 413, de 9
1969. Por meio desses Decretos-leis criaram-
carias, destinadas a atender ao financiamento
lo Banco Nacional de Habitacao (D1, 70
167) e indfstria (DL 413).

O DL. 70 instituiu a cédula hipoteciria para “hipotecas ins-
critas no Registro (Geral de Imdveis, como .instrumento habil

de janeiro de
se cédulas hipote-
de construcdes pe-
» da agricultura (DL

(53) Coéd. Civil, art. 755: “Nas dividas garantidag Dor pen
trese ou hipoteca, a coisa dada €m garantiag fi
culo real ao cumpriments da cbrigagio”

hor, anti-
ea sujeita por wvin-
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.pa '
. Podem recair

3 i créditos imobiliarios” (54}.

em represil’é%argj Opr?frfeiiigdzd(;ig‘undas hipotecas (55) e sdo

id elo credor hipotecario, preepchidosﬂ cer‘tos're&;umltgls:‘,
et afs pte odem ser lancadas em circulacio depois de avuE
s & s d}:m da inscricdo da hipo'teca a que disser respleldo
bgg?seadrer;aol;z de autenticadas pelo oficial 510 }E%g%l)strg fggila 2
E‘ i s as indicacdes .
Imév{fls cﬁﬂiﬁ:fl&:ejpg?i?nggdser transferida por mgio de endos-
Sinrlgrflirl;& lancad(; no verso (58) de modo qhue gohf;tegidgzzzz
; rte ir itulo, acompanhan S50
e patrze ;itézangdigetl;m(in’dossatéﬁ'io em todos os d1r$16
subSEf;1 1;1&1? tiaofs (39). A cédula hipotecaria instituida pelo DL _
g 2 el 1 }11? otecaria em garantia, que se submete aos prlnflp‘lgs
zacielslsgo d}é crédito por forga do %ispostod n?cr?azcs:fel-fé Iclico1 area]eg&ncsb
DL.., emnbora haja no pertln_e’nt_e a forma ef sferencia algun,

incipi irei biario, tais os referentes )
pr})n(:l%lgscgsiéglgeétgrgg;?o a titulo ONEroso, o cedente ¢ ieépop;
s )i pela existéncia do crédito (61), mas nao o e pelagtso vg]éls:e_
Savge\lzjedor i62). A eficacia da cessdo de crédito perante o
ggr supde que esse tenha sido notificado (63).

issdo, ou
No art. 17 de DL. 70 exara-se a regra 'de gue na erﬁ:isosgs()énte
no endosso da cédula hipotecaria, "‘o .em1tent§ e 19 ﬁidacéo te
ermanecem solidariamente responsaveis pela boa ;gor (iuando
Erédito a menos gue avisem o devedor’ zi 0 seg(;r ° ,é quando
houver, de cada emissdo ou endosso ate ulrmta 11as R}: s @ sua
r-ealizac,éo por carta enviada mediante rec1bo(i pet(?f'caféo iy
J i io de notificac
Tftulos e Documentos, ou, ainda, por mei
cial...” _ o | o
ci Essa regra nio modificou o principio ;ie:’ que a Jginggrgr;c;ta
itui do ois .
é cessdo “pro soluto”’, p ) > ar
da cédula se constitul em 5530 "PrO : ; quando o arf.
“a boa liguidacao”, se refere
7 do DL. 70 alude “a C se cla
ée que, nao avisado o devedor da emissdo ou do endosso, e
H

{(b4) DL. 70, art. 10.

(55) DL. 70, art. 11.

(56) DL. 70, art. 13. ‘
(57) DL. 70, art. 13, § Unico.
(58) DI., 70, art. 16.

(59) DL. 70, art. 16, § tnico.
(60) DL, 70, arts. 16 e 17.
¢681) Cod, Civil, art. 1.073.
(62} Cod. Civil, art. 1.074.
(63) Céd. Civil, art. 1.069.
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assumem solidariamente o risco de nio se fazer o pagamento ao

verdadeiro credor (64).

A entrega da cédula quitada ao devedor prova a extincao
da_ hipoteca, independentemente de cancelamento da insericéo
(65}, naoc havendo impedimento que essa prova se faca por ou-
Hros meios. Se permanecer em circulacio, porque nao lhe quis
devolver o eminente ou endossante, sio eleg responsiveis pe-
rante terceiros adquirentes (66},

O § tnico do art. 18 do DL. 70 abre uma problematica de
interpretacdo de grande alcance No caso de se haver solvido o
débito e ter, inobstante isso, permanecido em circulacdo a cédu-
la, como se resolverd o conflito? Se na: cédula hipotecaria hou-

08, negécio juridico dispositivor
causal, tem-se que o terceiro nio adquire o crédito, nem a hipo-
teca, mas deve ser indenizado.

A cédula hipotecaria do DL. 70 distingue-se da hipoteca de
trafice do direito germénico, porque, nesta, ndo cancelado o re-
gistro, o terceiro adquire a garantia real (e nfo o crédito) e
também da hipoteca em garantia de um titulo de crédito, por-
que a ele sdo aplicaveis os principios do direito cambiario, quan-
to ao fundo, e nio somente no que toca & forma de transferéncia,

13.  Regime juridico diverso ¢ o das cédulas de crédito rural
(DL. 167) e industrial (DL.. 413). Sio bromessas de pagamento
abstratas, no pertinente  aos créditos que corporificam (87},

A cédula de erédito rural tera a denominacio de cédula ru-
ral hipotecaria, quando preencher os requisitos do art. 20, DI,.
167, entre os quais esti a descricdo do imével hipotecado. A ter-
minologia do DL, 413 & equivoca ao afi
nheiro com garantia rea] cedularmente constituida”. Em verda-
de, ndo se extraem duas cédulas como a aludida disposicdo d4 a
entender, a de crédito industrial e a hipoteca cedular (68),

rantindo esta aquela. O processo ¢ totalmente diverso p
—_

{(64) Cad. Civil, art. 1.071,

(65) DL, 70, art. 18

(66) DL. 70, art. 18 § Unico.

67) DL. 1867, DI, 413, art. 9 ¢ 10
(68) DL. 413, art, 19, ine. JII,

ga-
0is a cé-
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' 2 ; icularidade de constar em seu corpo
dula @ umaesgls ft(fg ge%jestrzm documento separa‘do ’(70), ou at,e
"(69)’ g Iina anexacdo dos titulos de propriedade a cédula de cré-
mesn}odpetrial (71é) a descricdo do imével, com suas confronta-
o E(_n); 1(Iilimu2n56es beﬂfeitorias, titulo e data da aguisicio, ete,
- ¢Coes, ’

. . cio da
A eficAcia perante terceiros comecga da data da inscrigio

: " eédula de crédito rural (72) e cédula de crédito industrial {73)
ce

Vel 0s o8
Cartorio de Registro de Imoveis, devenc'lo' ser atverb:d aal’aw
nﬁdossos posteriores a inscrigdo, avisos, tqdltlvosﬁd?cgés pa%?tua_
: it a antia e co
Tagao ha gar C 13
to que promova ailerac ra; bactua-
Ehogt Oes sA0 necessarias, para gque as
4). Essas-averbacoes . , par difi-
das‘ég 120 cerédito ou na hipoteca tenham eficacia peranIeaE:nies
cagopois de outro modo seus efeitos se reduzem aos contr .
ros,

7o) Por forca dos arts. 24 do DL. 167 e 26 d‘OIDI”L 415(35\%1“112&2-.
- . r 0 0
a hi rincipios da legislacao
-se a hipoteca cedular os p _ ity
rse(;peito pdesde que nao colidam com preceitos de ambos
-1.eis. ,= cdula de
cretoé(};;’ém indagar, para descrever ’a‘estruturadda cteiggé oo
édito industrial e da cédula de crédito rural baranﬁncgw o
fli otecas, se lhes sido aplicaveis as regras spbre 7a e);13aconfe—
h'poteca ’comum, (76) ou se os Decre:cos-Lel_s 16 e'l'd Lonfe-
rilfam ao terceiro de boa-fé uma posicho de 1?'151’c:;11ca‘gi1 11‘23_1 %e_
i do obrigacional, .
tro interessado na relacdo o De-
T o i hi i ida numa daquelas cédu
i ofeca inserida ¢
ver-se-ia questionar se a hip . s
¢ i a ia ao ‘terceiro adquirente d
las, apds a circulacio, dari ente a Hiandace
i ipd ue guem a hou _
arantia real, na hipdtese em g : a0
g(?sfe proprietér{o. Se a resposta pendes,;,et para da aii)l;raaa‘ggg, b5
i i cédulas o sistema de C
taria vigorando para essas . *
. negéciosb dispositivos, ou o da causalidade, em que se:r deu. 13)1;0‘5(;
céo, ao terceiro de boa-fé. Todavia, protegem-se osd ‘erc;(cefl.ﬂa hi:
boa-£é adquirentes da cédula hipotecarsl’% ru;';lldouDLa 1cg7 ta b
ria i i ts e 0 1 S.
aria industrial, por forca dos arts. ' :
ggteecei% do DI. 413, apenas quantfo aos end(s;_s:t(_ns postef;"lgll"ce;ei
inscric ¢ oes adicionais, aditivos e dqu
insericao da cédula, as mengoes ' g -
outro ato que prom’ova alteracio nas garantias e condigdes pac

(69Y DL, 413, art. 14, inc. V.

(70) DL. 413, art. 14, § IV.

(71) DL. 413, art. 14, § V.

(72) DL. 167, art. 30.

(73) Di.. 413, art. 29.

(74) DL. 167, art. 35; DL, 413, art. 36.
{75) DL. 167, art. 30; DL. 413, art. 29.
{76y Co6d. Civil, art. 850,
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tuadas. Nio se tem, em conseqliéncia, o sistema da aquisicio da
-garantia real pelo terceiro, quando nio for titular do dominio
quem. deu o iméve! em seguranca das aludidas cédulas, Apli-
cam-se, nesse particular, as regras dos negocios juridicos dispo-
sitivos, os quais, entre nds sio causais, por forca de reiterada ju-

-da ‘acessoriedade em toda sua extensdo, pois mais importantes
que as wvicissitudes da relacdo erediticia 880, perante terceiros,
‘a8 averbacdes dessas alteracées no Registro Imobilidrio, em 1li-
vro proprio, denominado, respectivamente, de “Registro de Cé-
dulas de Crédito Rural” (77) e “Registro de Cédulas de Crédito
Industrial” (78).

- A cedula de crédito rural e a cedula de crédito industrial
-assemelham-se, quanto ao tratamento juridico, as hipotecas de
trafico do direito alemdo, nas quais ‘mais importantes que as mo-
‘dificacdes da garantia real 880 as alteracées no registro imohi-
liario, o que fere o dogma da acessoriedade. Ha diferencas espe-

quantc ao alcance da presuncao do registro, no direito germani-
'CO se restringe a garantia real, tanto que, adimplido o crédito e
nac retificado o registro, o terceiro adquirente nio tem acan
obrigacional (o erédito esta extinto) e sim a eXCUssao real da
-garantia. Em nosso direito, ainda que solvido 0 crédito e néao
averbado o adimplemento, torna-se o terceira titular da relacio

crediticia e real Salva-se, assim, de alguma forma o prinecipic
da acessoriedade.

14, A cédula hipotecaria ne direito brasileiro ficou restrita a
operacbes com instituicdes financeiras, (79) oy coln 05 Orgios
integrantes do sistema nacional de erédito rural (80).

(77) DL, 167, art. 31.
{78) DL. 413, art. 31.

(79) O DL. 70 bermitiu a extracic de cédula hipoteciria para as

i

desde que emitidas em favor de pessoas juridicas que fagam
parte das “instituicdes financeiras”, ou de companhias de segu-
ro (art. 10, inc. I 3 IIT) . Também a cedula de crédito indus-
frial somente & utilizavel em operacdes com instituicdes finan-
ceiras (DL, 413, art. 1,9,

(80) A lei no 4.829, de 5 de hovembro de 1965, criou o crédito ru-
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. i cbes uti-
Nac podem os particulares, entre si, em suas operag

- : i arias. Para eles fi-
i de cédulas hipotecarias. a
R uer desses tipos A se ex-
izar qslij"l\?ada apenas, a hipoteca tradicional, da qual néo

cou re ’

: nenhum titulo hahil para fazé-la circular. Constitui, entre-
trai ne

: : i s poder

8 méa politica permitir-se somente a certas eml'iide oiI;; der

 tanto mfo, em seus negocios, de cédulas hipotecarias, p
lanc¢ar mao,

wmento existe para restringi-las d.QS.S(?Z‘ modc()é Noxé’;?r
D e do Gomes (81) previu-se a possibilidade de e
feto O}“kﬂ; ° ras ndo se regrou a figura, ipdicgndo apenas que
e E? rrila or lei especial e se lhe aplicariam, no .queEccgg
o et fjlec«—:‘igijs relativos & cédula rural pignoraticia. e
D o pl'éncia que o Cédigo Civil regre, pela sua 111c1p01"BGB
f:gda Convems dias, a estrutura dessas cédulas, como o fe; Ot G
a0 rec 111;1)2?'0 oS dzlversos sistemas hipotecirios entao existentes,
ignf:cc? prussiano, o bavaro e o romano ete.

11, O Principto da Indivisibilidade.

Q ioma da indivisibilidade da h11?oteca tem .31d’0 igogf;g
o - Aa em face de novas necesmdadgs: O princip iz
res r}lde prz‘lfédito o gual, fracionade, nao divide o gfv?irpeihi_
rESpe{tO ?O imévelgonerado, pois ainda que este se tenha .12171“—
Tsambe@ E;to nac se projeta sobre a hipoteqa. A £egra_ dadliI; bi-
d'oj'e'Sbed nao é cogente, ou de ” ordem publica” e §1m1 'OPDL
'S%blhd'gf o as partes podem tornar o gravame divisive 'd 0;
7000 arimr as cgdulas hipotecarias, determinou gue o crccl;‘ o; I?go_
e o CH'T? las (82) como cédula integral, representan1 0 2 o
deria emé l_crédito ou fraciondria, limitada a parie dele, endo
B 3 Eltimas r;éo podem exceder, em hipdtese algum;,facub
que ess?’d crédito hipotecario (83). Deu-se ao crethI: Jacul:
iﬁ;‘dgogi frgcionar o crédito e conseqﬁgn‘temergcfd;;r; alr o e

imi i emente de conc

at?e?ér}gméie 1;5;)23:110 lglfla?;;fegt exercicic dessa faculdade p}ura—
pr |

°, restrin-
ral e definiu o que se deveria ter como fal, r%o art. i éntidades
ziindo o conceito a recursos financeiros suprldos PO enfidodes
f)ﬁblicas e estabelecimentos de crédito Lp;rtmula;zs;;jcumres e
i wtida por S,
ipotecaria somente pode ser eml ‘ U o
I:ur;ilt;ufi;ado pelo art. 2.7 da lei 4.829, a cujos preceitos o D
am
167 visou atender,
(81) Art. 695 e § Unico.
(82) DL. 7¢, art. 10. »
(g3) DL. 70, art. 10, § Tinico.
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liza os créditos, mas nio constitui lesio ao prinecipio da indivisi-
bilidade da hipoteca, pois cada uma delas tem como garantia o
imével em sua totalidade.

A indivisibilidade da hipoteca significa também que os pa-
gamen'tos parciais da divida ndo autorizam a sua reducdo, ainda
que ela compreenda varios bens (84).

No projeto Orlando Gomes (85), previu-se a possibilidade
de reducido do gravame, nio se restringido como fez o Cédigo
Civil de Portugal &s hipotecas judiciais (86). Hipotese de maior
alcance é a da oneraglo dos prédios em construcao e a dos ter-
renos destinados a loteamento. Mo direito suigo, sb6 se admite
que varios prédios sejam dados em garantia de um sé crédito se
pertencerem a um proprietario, ou se forem de propriedade de
varios devedores solidariamente obrigados. Nos demais casos
de hipoteca de varios prédios por um s6 crédito, deve ser cada
um deles onerado com uma fracio correspondente ao débito 87,

Na edificacdo para venda de apartamentos e nos loteamentos
surge o problema com maior intensidade, pois a hipoteca inicial-
mente se projeta sobre todo o terreno e posteriormente sobre os
apartamentos e os lotes. O credor, em razdo da indivisibilidade,
retém em seu favor a hipoteca, gravando todos os apartamentos
e texrrencs, nao sendo possivel a remicdo parcial, como disposto
no art. 766 de nosso Coédigo Civil, quando forem alienados. To-
das essas realidades exigem um abrandamento do principic da
indivisibilidade, com a sua aplicacio em outras hipoteses, que
néao foram previstas no Projeto Orlando Gomes. Nenhum prejui-
zo adviria ao credor se, realizado o Ioteamento ou a edificacio,
fosse possivel aos adquirentes, na propor¢ao do valor de-seu pré-
dio ou de seu terreno, restringir a hipoteca 3 fracao por eles ad-
quirida, inclusive para poder remi-la. Seria, em conseqiiéncia,
um ato complementar a venda dos lotes ou a individualizacio do
edificio. Para isso nio se faria necessario que o devedor hipote-
cario ja houvesse pago a metade da divida como se previu no. §
1.2 do art. 655 do Projeto Orlando Gomes.

O direito germanico conhece a hipoteca em comum, ou em
mao comum, guando o gravame abrange varios prédios de dife-

(84) Cobd. Civil, art. 758.

{85) Art. 655.

(86) Cod. Civil portugués, art. 720, A reducdo das hipotecas volun-
tarias supde o consentimenio de quem puder dispor do grava-
me (art. 718}, ou seja, do credor,

(87) BGE, art. 798.
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: - . r - r/‘
rentes proprietarios (88). Se a hipoteca rv'aca1r.emtvar10iep (fe
dios de um $0 proprietario, néo se tratgra’, gv1den em}elﬁp 1;

rn gravame em comunhdo. A natureza juridica dessa hipoteca,
u

‘no direito germénico, tem sido objeto de inumeraveis discussoes,

s T
havendo quem afirme constituir uma espéecle da comunhagoo) erg
mio comum” (88), ou uma comunhio segundo quotas (90).
certo & que a alinea 22 do § 1.172 deu a cada um dos pI(‘ic;pI';fD
: - o . re
tarios ,desde que diversamente ndo haja sido d1s.p0§$,o oét et
! o~ x I‘e
igir a da hipoteca que grava © seu p ag
de g e &7 a talidade dos prédios
‘te a relacio dele com o da totalida
correspondente a rela¢ 1 ! de dos prodios
oravados. Esse dispositivo & do malorf aleance, pozsdio e oo
prect ificou um pr
em que se edifico !
recisamente 0s casos ' : -
?nentos para vender ou se realizou um loteamento; em nosso d

el1to £l P éncia o consentimento do credor.
“reit tudo ficaria na de endéncia do cons ti to d
H .

n -

As regras da hipoteca em comunhao (“Ges:armthypothek %azere

viriam para resolver as dificuldades anterl?irmer}te exz?lse h(’)u

irei ais em -

i eito, e para todos as dem le o

existentes em nosso dir . e pa _ o

‘vesse uma pluralidade de prédios de mais de um proprietario,
garantindo somente uma relacdo crediticia.

incipio da indivisibilidade das garantias reais, no per-
tinen?e p; hip]gteca, tem de ceder no sentido de permltu‘"t a r?l(;lglg:
¢ao do gravame hipotecario, quando efetua(_io's_pagamen 08 dsa s
tanciais, e também quando se cuidar de ’edlfICIOS pa_trri ven &
apartamentos ou de loteamentos, pols e de ﬂtodo in eresseo_nda
adquirente que grave o predio apenas a fragdo que corresp
4 totalidade dos prédios hipotecados.

A divisdo dara lugar ao aparecimento de varias hlpotleceiso,
cada uma delas vinculada a um imével determmado.gé&dso ggz
do § 1172 do BGB é bem melhor do que a do ardt_ 'L tgcas o
Civil suico, porque esta apenas permite, no caso de 1pso cas de
-varios prédios por um s6 débito, pertencentes a diversos prop ”
tarios nao obrigados solidariamente, que o onus,rt_eal graxlre 1{:}3 ;
um deles, segundo a fracdo que lhe caiba no débito tota = O‘t
1.172 do BGB conferiu-se a cada um dos proprietarios o re;oci
formativo modificativo, de fracior}alj a _hlpoteca que grava acom
talidade, de modo a que o seu prédio fique gravado apenas
uma parcela correspondente ac todo.

(88) BGB, § 1.132; §§ 1.172 e segs. )
{89) Staudinger-Kober, Kommentar, III, § 1.172,,pag. 384.
(90) Soergel-Baur, Kommentar, v. 4, § 1172, pag. 705.
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II. Os Pactos de Reserva Prela'ticia

16. Sempre foram admitidos, em mnosso direito, 0s pactos de
reserva prelaticia, ou de reserva de prioridade de énus (91), por
se localizar a faculdade na ampla faixa de autonomia da vonta-
de. A dificuldade esta, porém, em fixar seus efeitos, se reais,
ou meramente obrigacionais.

Toda a sistematica do registro, nesse particular, atende a
dois principios fundamentais, o da prioridade e o da continuida-
de. Convém, desde logo, frisar que a adocdo da reserva de prio-
ridade de énus tem valor econdmico relevante e atende as ne-
cessidades do crédito imobiliario visto que algumas instituicoes
financeiras somente operam com gravames de primeiro grau. A
“posicao” dos gravames entre si guem a di é o niimero de or-
dem e dai decorre normalmente a prioridade dos direitos reais
em relacio a outros inscritos posteriormente. Em algumas legis-
lagdes, nén se atribuiu ao proprietario a faculdade de reservar
para outrem, mediante negécio juridico com o credor, a prefe-
réncia. Mas, em outras, a precedéneia en'tre os direitos reais
depende em principio da “posicédo” no registro imobiliario, em-
bora seja possivel, por meio de negocio juridico dispositivo, con-
ferir-se prioridade a direitos reais a serem inscritos posterior-
mente. No caso, a “posicio” em que se encontra o credor hipo-
tecario no registro nio significa que ele tenha preferéncia, pois
se destacou da anterioridade do ntmero de ordem o efeito que
lhe ¢ mormal, para atribui-lo a outrem. _

No DL. 1.000, reitera-se, no art. 193, a regra constante no art.
206 do anterior “Regulamento dos Registros Publicos”, segun-
do a qual “apresentado o titulo da segunda hipoteca com refe-
réncia a existéncia de anterior, o oficial, depois de prenota-lo,
esperara trinta dias que o interessado na outra promova o regis-
tro, com a devida preferéneia”. Se tal néo ocorrer, acrescemta
o DL. 1.000, isto &, “esgotado esse prazo, que correra da data da
apresentacdo, sem gue apareca o primeiro titulo, o segundo sera
registrado e obtera preferéncia sobre aquele.” Discute-se se o
principio é dispositivo e Pontes de Miranda o considera modifi-
cavel pelas partes (92). O art. 245 do DL. 1.000 consagra axio-
ma igual ao art. 262 do anterior Regulamento dos Registros Pg-
blicos, no qual se afirma gue “a prioridade das hipotecas de

(91) Pontes de Miranda, Tratado de Direito Privado, v. 18, pags. 38
€ segs.; Carvalho dos Santos, Repertério Enciclopédico do Direi-
to Brasileiro, v. 25, vh. Hipoteca, pag. 20 & segs.

(92) Tratado de Direito Privado, v. 18, pag. 38.
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apenas, no gue aqui interessa, uma excegao,
: ?

. nero
ualguer natureza sera regulada exclu51vq?ented pel;;)rt?m{lgeg e
3 lvadas as hipoteses dos . ;
rotocolo, ressalva 1
de ordem : d icacia d actos de reserva
i a a eficacia dos p
7. A fixagdo da natureza e c cia : va
19515;‘51'0'13 depende de ser ou nio constitutivo o reglstrpl.)icsee Sl
presuir o predicamento da constitutividade, nenhum o S
pgié guanto 4 utilizacdo dos aludidos pactos, salvo se €
Vel g
ibicao. o ‘ ) "
prmbslg for vedado outorgar-se prlor:dadg diversa dof.ngn}ergb;ii_
rdem, o pacto de reserva prelaticia terd somen.te e 10201: gort
o v
"lcion’al impedindo, nesse plano, gue o ﬂcredor 1psqrtes o0 dé
rgr;as nen,huma influéncia tera na dimensao dos dlI‘(lal 0uEl obr}j a
ac cumprir s -
credor entender de na T )
B e ser co i indeniz izos dai decor-
3 : ar os preju
a : r constrangido a indeni i juiz w
O DO o a i to & prioridade por ele
r i reflita quarto & p or
s, embora isso nao se - por_ele
rilntfn:ida no momento em que requereu o reglst(lio. l\égs jnscrigta
o ue a hipoteca existe “inter partes”, antes edsd s rita.
f:;n—%e gue o pacto de reserva-prioridade nao glepen f, IT?as ‘ginter
para sua existéncia ou eficacia, que € ci(_a d&;eﬁ;;u:gl:: ,p mas el
“ es”, realiza N
»” tornando-se ‘erga omnes’, lizad: : ro &
pHrteOS értt 245 do DI. 1.000 fixa o principio da imodificabilid

A% 0ona (] 5 raus de [) 10 idade o Ieg]StI'O abIlIldo,
de convenc ]. O g 3

i dos
193, correspondente ao art. 206 do anterior Regulamento do

istros Publicos. o .
Res A espécie prevista no art. 193 constitui-se em gi‘]‘rn’ue_ ;mrpe "
feito dos pactos de reserva prelaticia do‘taEAios‘de e 1(:53(:1 ) ofj'
Pré-notada hipoteca em gue se alude a ex1s’€encla’d§ f::cu r;,inscri_
cial esperara por itrinta dias, findos os quais Sirader:;]_aé  inser-
cao. Os negoécios juridicos de reserva de grau a eg e it e
&a{ie de nossos dias de que o imovel seja fator de ¢ reng,to 2
obtencio dura sempre periocdo bem maior do que o p

. 193 do DL. 1.000. o . -
art 0O Cédigo Civil portugues nao normou a flgux:i,e n;fs(gg)_ 5
tiu a cessdo do grau hipotecario dos credores en 5 decipli.
direito germéinico, além de regrar essa hlpote?gm ql,le eep

beios juridicos de reserva de grau ;. '
ou os negocios juridico 95, de
Eireizo dasg coisas. No sistema do BGB, o proprletarl(;), Egieﬁar—
de um negdcio juridico dispositivo gomdodcrzdorjfiEgCii reserva
ire i om anterioridade de e ‘
-se o direito de inscrever col ; -
};;S(? teca, conforme as condicdes estabelecidas enire ambos. 5
“ 3

{93) Cod. Civil, art. 729.
(94) BGB, § 880.
{95) BGB, % 881.
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ma diverso seria o de registrar a hipoteca, objeto da reserva,
wcom exclusdo do eventual e futuro credor, para posterior com-
:plementacio. Esta foi a solucdo do direite bavaro anterior por-
tanto ac BGB (96).

- Poder-se-ia, por fim, aperfeicoar a disposicdo constante no
art. 193 do DL. 1.000 permitindo-se, no caso de existir um pacto
de reserva prelaticia, que se faca a pré-notacio da hipoteca =
do aludido pacto, o qual ha de conter as condigbes gerais de gra-
vame a ser posteriormente inserito. A inscricao da hipoteca fi-
taria pendente durante o periodo estabelecido, mas se tornaria
imediatamente eficaz se o imével fosse alienado, ou se se pre-
tendesse registrar outra hipoteca sem as condicbes expressamen-
te deferminadas no pacto de reserva prelaticia. Hssa solucao
aproximaria o tratamento do pacto de reserva de grau ao do das
-hipotecas diferidas, existentes em alguns sistemas modernos, as
quais tém a caracteristica de que a inscricdo somente se opera
quando o proprietario tentar registrar ou inscrever algum negd-
¢io juridico capaz de prejudicar direitos do fu'turo credor hipo-
tecario. Na hipoteca diferida nio se faz desde logo a inscrigdo,
mas os titulos necessarios para isso estic em poder do oficial do
registro, aguardando apenas a ordem, ou a ocorréncia de algum
fato que possa prejudicar os interesses do credor, tornando ine-
ficaz a hipoteca a ser inscrita ou lhe dando categoria inferior 2
da data da entrega dos documentos. Com essa disposicio, poder--
-se-ia impedir que a pré-notacio tivesse eficicia apenas pelo
periodo de ‘trinta dias, o que é totalmente sem sentido em face
das necessidades de obtencio de crédito imobilidrio, as quais exi-
gem espaco de tempo muito superior. A sua vez, constitui pro-
blema de nio facil soluclo o da extincdo dos direitos reais pelo
“transcruso de tempo. Nas legislacdes que déo & constitutividade
do registro um carater absoluto, a inscricio de algum o6nus ou
gravame, de modo igual ao que sucede com a transcricdo das
alienacbes, ndo perde a sua eficicia apenas porque fluiu certo
perfodo de tempo. Esse principio liga-se com o axioma de que
as retificacdes do registro, quaisquer que sejam elas, dependem
de provocacio do interessado, nio realizando o oficial nenhuma
modificacio “‘ex-officio”. Afirma-se, em conseqiiéncia, que a re-
gra da extingio dos efeitos do registro pelo simples decurso de
um prazo seja peculiar aos codigos que adotaram o prineipio de
que o registro tem efeitos meramente declaratéorics, preponde-
rando sobre a realidade que ali se contém as vicissitudes pelas -
quais pode passar o negécio juridico que lhe deu causa. Por

(96) Staudinger-Kober, Kommentar, III, § 881, pag. 133.
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oo s
ani mpla efica-
motivo, no direito germanico, em (ue Sed deur;1 ge lica-
: .
efssea constitutividade do registro, a reserva ae g
cia

al modo ao
o nao estd submetida a nenhum prazo e adere de 1

i bre o imével, gque o acompanha nas

direito do proprietario so
| vy icia nio & ob] s de pré-
ahengg(;eacto de reserva prelaticia nao e obJ:Eeto aper:)a s fme
3 inscrito juntamente com ray )
notacdo, mas ele deve ser Insc j e o e

1

N “ny de ordem” ( L
A altera o “numero _ . inscrigo Jo
5 aos ISZperas a hipo'teca inscrita posteriormente pre

Hnus, L

97
ior, por forca do pacto de reserva gie grauf.aée 310 BGE esth em
rior, A particularidade de nosso direito em do BGE esta e
n‘g‘e nés se restringiu a poss1b111dade- de a dota’n go. JDego
‘C.{_uejzridico os graus de prioridade do r?g1§jcrgh g segundo e
cio . ' . vel 3 ,
sisterna movel, SE
vanto ao mais, um SiSl ! o
tanto’éléncia no caso de vérios credores h1potecar12r, eerI)n o
rlSpIi;u um’ deles, ao credor da primeira hlpotectlza pnéo adquiré
a , :
?ﬂiglhgra a situacdo dos demais, po_rqlée Oescii‘;s é)é‘ o
hi demais decr .
vor a hipoteca e as a¢ € le gra e
il Sl%% fsls'tema dEc)) BGB, as hipolecas nao rrzoclhflcamar;}e s?ou A
o ; . o .
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ena vez que ele podera ceder o 6nus real a outrem,
n

em gque estava inscrita.

icao i jaria e nao
O direito brasileiro adotou uma posicao intermed

“in fine” . 1.000, nao
satisfatéria, pois segundo o ar:t, .19~3, in fm}i ,O(EIEEC?I_I;O praz,o 20
apresentado acordo de constfgmgao (111’? foipentregue e o
trinta dias, o oficial inscrevera 30311(;:& 0?1 o e arencia. Cui-
iy hill)lti)te;;;ngirgnggrgacgee preferéncia de direit.o r;al, po;(;
Si:es’eac? ci"edor da segunda hipoteca se hOUVgSSES Sc;bx;gsae g ;rlgzo
leva-la a registro antes que o da prl_mearato_ 1:1azec‘{ias 560 e
convencionado para isso fosse superior a trin 2 d inaobﬂjério i
dor da segunda haver levado o tl‘gulo ao albo obiliario $5-
E{: desde logo, infringéncia aos efeitos obrigacionais P
? b

i lgum prejui-
de reserva prelaticia, devendo, se disso resultou alg prej

‘ i izar. ) )
- 11%1211:0550 Cédigo Civil, no art. 817 (9‘9), determmo?‘tse_ qdli
perfazendo 20 anos s6 podera subsistir a hipoteca reconstituin

i i icd neste caso, lhe serd man-
-se por novo titulo e nova inscricao e, , |

{971 Eichler, Ingtitutionen, II, 2, pag. 362,

; 1.163 do BGB. 555,
((ggg Elom a redacdo dada pela Lei n° 2.437, de 7 de margo de 1
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(10;()2-gunda hipoteca, ao préprio devedor (100) e ao adquirente
. A partlcularidade de nosso direito, do italiano e do portu
gues, para jsomen‘te enumerar alguns sistemas juridicos esfé en;
?ue 0 adquujente do imoével gravado tem o direito de 1*e7m1'—10 an-
1.es ’(’iq vencimento do erédito hipotecario (102). Na “common
tz; m}gjle.sa, denomipa—se_ de remicdo ‘também ao dever que
ridad(()e c()ierlgado de ad;mphr a divida, mas isso atende a Ppeculia-
rdade deqlézclllaes;sézlsjtirﬁ; ;Jl cgedor pIOdEE tornar-se proprietario
e também a concei)céo Vigorantz I;thc ctlsaag o dlrelt?‘ e
perty Act”, em 1925: de que na hipoteca sevi?to fda' FAAG
go & propriedade ao credor, embora sob condiigs izlsildesde 10'- |
candgr, ercx{{ principio, 0 Qevedor hipotecdrio coméa posse ;;IGV;{;;
“Ablijscim 11:;e1t%t§?r;ermamco '{’1(?3.), deu-se o direito de remicio
. C_Ievegdrec ao proprletarlo‘do bem gravado gue seja tam-
hom dor e a qu’al_quer terceiro gue possa perder, por mei
ecucao hipotecdria, um direito no imdbvel, il’lC].Llil,’ldO—Se en?

17, N _ s
O direito de remicio, no direito brasileiro, cabe ao credor

(100) Cdéd. Civil, art. 814.

(101) Céd. Civil, art. 815,

(102) Céd. Civil, art. 815, § 1.9,

(103) BGB, §§ 1.142 e segs.

(104) BGB, §§ 268 e 1.150.

(1058) H. Westermann, Sachenrecht, § 103, pag. 489 o segs
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tre eles, o possuidor que sofrer o risco de se ver privado da pos-
se (104}.

Merece critica considerar-se exevecicio de direito de remir
o adimplieme;io do devedor que seja ac mesmo tempo proprie-
tario do imével onerado, pois mnenhum direito existe para ser
exercido, ja que se trata precisamente do contrario, isto é, de
cumprir um dever. Nao haveria sentido usar a expresséo o di-
reito de remir, ou remiciio, para essas hipoteses (105).

Em algumas legislagoes, o direito de remigado, ou de expur-
gacdo de onus, como lhe denomina o Codigo Civil portugues
(106), é somente aplicavel aos adquirentes de iméveis gravados,
ndo se considerando os demais casos, como o do credor hipote-
cario, espécies do direito de remir.

O conceito do direito de remir dependera dos efeitos que o
ordenamento juridico atribuir ao seu exercicio. Nos codigos que
dispuseram que a remicac somente terda lugar quando um ter-
ceiro adquirir o dominio de um imével gravado, a remicdo tera
o sentido de liberacio, de extingdo ou expurgacao de um grava-
me. Em outros sistemas, e isso se deduz pelo § 268 do BGE, a
remicdo se constitui em “direito a protecio de outros direitos”
e o seu exercicio supde o vencimento da divida hipotecaria. Nos-
so Cédigo Civil tem a remicdo no sentido dos codigos romanis-
ticos, isto é, independentemente do vencimento da divida quan-
do o terceiro adquire imével gravado, propondo para a libera-
cdo pelo menos o prego pelo qual obteve o bem {107), e tam-
bém no do BGB.

Se o ordenamento admitir hipotecas em favor do proprieta-
rio, o exercicio do direito de remir nao gera imediatamenie a
liberacdo e apenas transfere a quem prestou a titulariedade da
garantia real. Mas, se do exercieic do direite resultar a con-
sumpcéo da garantia, a remicéo tera o significado de liberacéo.

No direito brasileiro, cabe ao devedor, ao titular da segun-
da hipoteca e ao terceiro adguiremste, o aludide direito. Nas duas
primeiras hipéteses, é necessario que a divida esteja vencida e,
na ultima, tem-se que o nascimento do direito de remir opera-se
pelo simples fato da aquisicdo por terceiro de bem gravado.

A razdo pela qual o ordenamento di ao credor da segunda
hipoteca o direito de remi-la outra naoc e sendo a de impedir
que o credor da segunda venha a sofrer o risco resultante d=
uma possivel execucdo e o adimplemento que este realizar re-

(106) Co6d. Civil port., art. 721; Céd. Civil ital,, arts. 2.889 e segs.

(107) Cod. Civil, art. 815.
{108) Cod. Civil, art. 814, § 2.9; art. 985, inc. i
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1mov.81,dpor_ forca de uma execucie hipoteciria.

o irelto de. remir, no particular, liga-se com a teoria do
prgt en (c)1 ou adimplemento. Se todos e qualquer um pudessem
‘EE' ;s Ialr in ‘ependentemente da vontade do devedor nenhum sen
‘a6 haveria em, falar-se em direj i i )

: ireito
teria sempre a virtude de liberar odgnflt;mg;,né)ms e o
gerar a sub-rogacio nos direjt : Givelty poe o
geran u g : ireitos do credor. No direito germéni-

O,r te 0 | evedoy objetar ou contraditar a oferta da prestacio
gia Seerzilr;o, fI;erado credor a faculdade de recusa-la (109) Todda

, ratar de exercicio de direijt ica . .
> 0 de remicio, o g tit :
podera prestar ainda due jetado e o o
0 devedor tenha obiet
dor se ‘tenha r i nto D O T
ecusado a aceitar o adi isti
mplemento. Distinguem-se,

a1, ni tlda] nen te dl 1
e tO c faculda e exer 1C10 de
) d P e ar emican C

IV. O Direito de Remicao

nasce independentement i
e do vencimento da divi ica
: vida e a :
pode ser feita pelo valor da alienacdo, remieso
No BGB, adotou-se uma norma j

em que o img
que o 1movel gravado nio Pertence ao devedor hipotecario e

(109) BGB, § 267, alinea 2.&
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‘vida .
”Pres’so com mais generalidade no BGB, desde que possa haver
3 execucio hipotecéria (110), uma vez que existem causas de

..dissolucéo de contrato por descumprimento de obrigacdes.

pois este direito somente pode ser exercido como estd ex-

Cuida-se, entéo, de saber da compatibilidade do direito de

remicio com a circulagdo das hipotecas por meio de cedulas. O

direito dos adgquirentes dos iméveis gravados de liberarem-se d.e
snus sem que a divida esteja vencida dificuita a circulacao hi-
potecaria, pois submete o credor ao dever, se nao conco:pd_ar: com
o oferta do valor da remicéo, que é pelo menos o da aquisicao, de
ter de submeter-se a um processo de licitacdo (111)'. .Apesar de
ser a remicdo o exercicio de um direito, o Cédigo CE[VI]., parado-
xalmente, onera o devedor de tal modo se nao nqtlficar o cre-
dor dentro em trinta dias a contar da data da aquisigao para esse
efeito (112}, que ele tem de iniciar o processo de liberagao do
imével. Como este pode ser liberado propondo-se o prego pelo
qual foi obtido, tudo isso pode resultar em grave prejulzo para
o credor e para as demais transacoes que tepham por bgse a cé-
dula hipotecaria. Ndo seria, em conseqiiéncia, aconsell;avel per-
mitir o exercicio do direito de remicio antes do venczmento‘ da
divida, ou sem que o imoével estivesse sofrendo o risco de vir a
ser executado, pelo menos nas hipotecas cedulares.

Se quem adquiriu prestar ao credor, operar-se-4 em seu be-
neficio, e de pleno direito, a sub-rogacéo (113). Se quem tornar-
se proprietario do prédio, em razio da licitacéo, for o credqr }31—
potecario, o devedor e alienante sera responsavel por evicgao
{(114), em face daquele que perdeu o dominio.

No direito italiano (115), deu-se a faculdade ao adquirente
do imovel hipotecado, no momento em que o compra, de reter a
prestacio do prego para oferta-la ao credor. Com esse procedi-
mento, evita-se que haja uma nova prestacao do adgquirente, com
a qual ele se sub-rogaria nos direitos do credor em face do deve-
dor e tenha depois de cobrar deste o que pagou. )

E costume, entre nds, que na alienacdo- haja também uma
“assuncio interna de adimplemento”, pela qual o novo proprie-
pario, como parte do preco, promete ao vendedor quitar a hipo-
teca. Nessa hipdtese, nao se pode falar em pagamento que gere

(110) BGB, § 268.

{111) Céd. Civil, art. 815, § 1.2 ¢ 2.9; art. 816.

(112) C6d. Civil, art. 815, § 1.9; art. 816, (§ 2.9, ine. T a IIT.
{113) Céd. Civil, art. 985, inc. IIL.

{114) Cb4. Civil, art. 816, § 4.°; art. 1.108.

(115) Co64. Civil ital., art. 1.482; art. 2.807.
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sub-rogacéio, pois parte ou a totalidade do preco tem de ser pago
a0 credor hipotecario, Cuida-se de estipulacio em favor de ter-
ceiro “solvendi causa”, normalmente em sentido improprio, uma
vez que a “assuncio interna de adimplemento” & negdcio juridi-
co somente entre devedor e terceiro e nio gera direifos ao even-
tual beneficidrio, no caso, ao credor hipotecario,

A posicio juridica do adquirente de um imével hipotecado
€ a mesma de quem ndo é devedor e deu em garantia de um
debito um imével de sua propriedade. A identidade entre ambos
0s casos estd em que eles nio devam, apenas respondam. Tudo
isso estd a exigir um tratamento igual.

V. Os Representantes para fins de Execucio Extrajudicial

18. Determinou-se no art. 29 do DL. 70 gue “as hipotecas a que
se referem os arts. 9 e 10 e seus incisos, quando nio pagas no
vencimento, poderdo, a escolha do credor, ser objeto de execu-
¢do na forma do Cédigo de Processo Civil (arts. 298 a 301) on
deste Decreto-lei (arts. 31 4 38).”

A execucdo das cédulas hipotecarias (116) pode ser reali-
zada através de “agentes fiduciarios”, sendo um deles, para as
hipotecas compreendidas no Sistema Financeiro de Habitacéo, o
Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e, nos demais casos, as ins-
tituicGes financeiras, inclusive as sociedades de erédito imobilia-
rio (117). Os agentes fiduciarios, nas hipotecas nio compreendi-
das no Sistema Financeiro de Habitagido, deverio ser escolhidos
de comum acordo entre credor e devedor, no conirato origindrio
ou em aditamento ao mesmo, salvo se estiverem agindo em no-
me do BNH, como delegados para esse efeito (118), ou nas hipod-
teses em que néo havendo acordo sobre quem devera ser agente
fiduciario seja o mesmo designado pelo juiz competente (118},
No processo de execucio de cédulas hipotecarias por meio de
agentes fiduciarios, ou de representantes, adotou-se o modelo da
execucdo forcada, pois, embora ela se realize extrajudicialmen-
te, ela se efetiva através de leilges publicos, guardando sgeme-
lhanca com o que ocorre nas execu¢oes judiciais (120}, Em sua
esséncia, esse tipo de execucdo extrajudicial & analogo ao das

(116) DL. 70, arts. 9 e 10.

(117) DL. 70, art. 30, I ¢ IL. ©O termo agente fiduciario provem da
“common law” (“trustee”) e seria melhor designd-lo simples-
mente como “fiducidrio”, ou como representante.

(118) DL, 70, art. 30, § tnico.

(119) DI, 70, arts. 41 e 30, § 2.9,

(1206) DL, 70, arts. 32 g 34.
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i 1), ou um
’ irei ricano em que o credor (121},
o amepﬁblicos, desde que assim se tenha
ealizar a extracido do va-
dor ¢ do devedor, sendo
mentos, tal como

?
E41 S
‘mortgage . 10 |
terceiro, inclusive Orgaos k e
convencionado, tém 1e_g1tlrr}§1§§0 Pa X
lor do imével, como fiduciarios do cr1 : an
autorizados a receber quantias e a reallzar p
iu no DIL. 70 (122). N
> prf?I‘c')’lgistema do DL. 70, o representante (%ed an_ﬂoqs osailgsté -
‘ 2 di i ari & fiduciario n
& dito hipotecaric e
fes da Kol ’Eie o b'p dos “proceeds of sale”, devendq,
€ { sale”, como tambem < endo,
D Esa : 116 abli o0 gue nio sucede, em P
para isse realizar leildes publicos, 0 ¢
i o direito inglés. o o "
PN 70, previra-se dois tipos de agentes fiduciarios e
e ];3:5)(}1 . ,dpo do inciso 1, o BNH, de natureza diversa dos
: art. sendo . _ dos
fieelénais 9] :ia competéncia do BNH, nas Illpu)tzegacs1 czgp;;gﬂfe ﬁi
no Sistema Financeiro de Habitacao, a qualidade e eia]
duciario, por forga de lei, se optar pela execuga;) il e
(128) iﬁdependentemente, portanto, de acordo entr |
A 4) |
~da relacdo juridica (124). o i,
tes Essa competéncia € de direito Iiubgco e1 Eodgesi"dg(;ﬁg?ra-
3 L i elho
as. instituico ceiras (125) pelo Cons «
as institui¢oes finan _ :
cdo do BNH, o qual lhes fixarad a forma de aguaga?ie 4 concor.
) i nte fiduciaric depen o
Nos demais casos, 0 age : _depende -
dancia do credor e devedor, ou ainda de indicagao JUdi(Ij‘lii;’ 50
ﬁéo houver acordo. Sua posicdo é, entretanto, mifnfssinscrito
i resen
: “ hvertreter”, pois o rep C
ue a do “Grundbuchvert ; [nsexito
?10 albo imobiliarip nio é figura gue surja apen:ast .nsseﬁg ugdo da
i s um representante com caracteristic ]
e o volvimento da relacao
rio que pode acompanhar todo o Qesen da relagio
obrigacional e hipotecario, restrito, e verdadeA, alf_s go ravames et
seguranca de titulos ao portador, letras de cambio
' endossaveis. _ o _ )
tulOSA posicdo juridica do agente fiduciario, escolh1dq I’s?;ioarélu
hos 0s figu}antes, é peculiar: ndo se vincula ac proptrleaaambGS
ao credor, por uma relacio de mandato. Ele represen atante oS
por direit’o auténomo tal como sucede com o represen

i < £i-

{121) No DL. 70, salvo quando se CUldé?.r do BNH comotejcg:iilft)equé
"duciario” por natureza, este devera ser sempre udmres o
nio mantenha vinculos com credores ou devedor . s
§ 3.9).

(122) DL, 70, ar{. 35. .

(123) DL, 76, arts. 29 e 30, inc. I.

(124) DL, 70, art. 30, § 2°.

(125) DL. 70, art. 30, § 1°.

RCGERS, Porio Alegre, 3(5): 13-52, 1973 49




erito no albp imobiliario, no direito germéanico (126), embora &

dido agente “autorizado independentemente de mandato do cre-
dor ou devedor, a receber quantias que resultarem da purgacio
do débito ou do primiro ou segundo publico leildes, que devera
entregar ao credor ou ao devedor conforme o caso, deduzidas de-
Sua propria- remuneracio”. '

O agente fiduciario tem, entretanto, poderes menos amplos,
posto que vinculados somente 3 execucdo hipotecaria exyrajudi-
cial. O préprio BNH reconheceu essa insuficiénecia tanto que por
Resolucio de Diretoria (127) ecriou a figura dos “cobradores”,

40s quais compete o recebimento do credito  corporificado nas
cedulas hipotecirias,

No direito germénico, todas essas funcgdes, de cobranca, de
fiscalizacao, de dentincia do contrato hipotecario e de execucao,
podem ser atribuidas ao representante. Para constituir o repre-
sentante inscrito no registro imobilidrio, é hecessario, segundo
o BGB, também acordo entre o proprietario e o credor se o H-
tulo for a ordem; se se tratar de titulo ao portador, basta a de-
claracdo de vontade de quem tem o dominio, exigindo-se em am-
bos 0s casos a insericdo no registro de imdveis (128),

A instituicdo do representante inscrito no
due pode ser pessoa fisica ou juridica, tem por finalidade tornar
ao devedor mais facil a prestacao, principalmente quando se’
cuida de titulos amortizaveis e evitar que egte nio saiba, em
face da circulacio do titulo, quem devera receber a prestacio,

No DL. 70 (129), facultou-se as partes, em qualquer mo-
mento, em aditamenio ao contrato hipotecario, substituir o agen-
te fiducidrio. A substituicdo convencional do agente supde ape-
nas acordo entre credor e proprietario e refere-se, obviamente,
aqueles casos em que a indicacdo do representante é convencional.
De modo igual, pode ocorrer, no direito germanico, mediante
acordo entre proprietarios e credores, a desti

tuicdo do represen-
tante, devendo, entretanto, esse acordo, para produzir efeitos,

albo imobiliario,

ser levado a registro.

O direito brasileiro demonstra assim uma aproximacio pro-
gressiva & figura do representante, com poderes mais extensos

(126) Staudinger-Kober, Kommentar, III, § 1.189, VI, pag. 949,

(127) RD, 18/67, de 24.5.1967, publicada no Diario Oficial da Unido
de 7.6.1967.

(128) BGB, § 1.188.

(129) DL. 70, art. 30, § 40,
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do que o de simples “agente fiduci.ério”. Seria ddcle tl?lciaui;)ln:ii?é_
e dar maior dimensio a essa figura atribuindo- ste-
e T ras claramente definido. Um bom rpodelo para iss
noc d?a r;i o representante inscritc no registro ((Jie 12(;0::;15_,
oy endo nio so6 as hipotecas em garantia do DL. 70, ;rﬂg tam-
a]?rang hipotecas de trafico, previstas nos DLs. 167 e ) c
‘pemdac)s oéprecebimentos das quantias para emgor’l:lzac;aor ;Z%l Oq -
lgtgtglo regularizando a todo o mo_mento 0 regls’l:reoS eir‘?a e
sirculacio, como ‘também conf_ermdc,)-llr.le a repres e
Clrcéluiéo judicial ou extrajudicial até final extracao do

execug

bem onerado.
VI. Hipoteca e Anticrese

) v é virtua-
10, No direito inglés, a “mortgage coI}terp, gc;moosusr;leilmediata
‘?idade de execucdo do débito, fa t}"fr;ifelf;rllicisdes é)o se imediata
o par;ls q(?lf (;e Ss:p?f;lsjaNguéireito brasileiro, héyuma ceri:a-
?enggll;cgs Jpl;rra a extincdo da anticrese. Uma das razoesa(ilrtleegfoo
;Z? at?plicével entre nos a anticrese estd em que 521 se;rzﬁffa nento,
ao contrario do usufruto, nao permltg que }?Z-se gque i
sobre universalidades. Por S;.Ias V?g’grg?slpirc;bré e eisirachn,
CiViialclgléngsgoﬁf;; aed(;té fr?és?no, como sucede no direito glgl;a:,
Isjggie a possibilidade de ser ﬁxado- J_udlglalénep;tneé‘c:efr%;gix ;r -
rendamento que compensasse a u*flhzagao Oxtlremalﬁente ar 20
arbjtrio do credor essa providéncia, tox(;lna Cfomes e sapron
teressante o instituto. O Pr0]etq Orlan c? jomes hio contagro”
ticrese enire os direitos reals da garantia, seg . f’ tuér,io.
oxen do Cédigo Civil portugués. Os direitos do usulru )
e}c{)eglg;etoOOrlando Gomes, podem ser cedidos a terceiros, reso-
n

I S Aneia 1A
lutivamente, tendo o nu-proprietario direito de preferéne
E)

aquisicio (130) de modo que esses direitos podem ser objeto de
ipoteca (131). S _

hlpo%gga{ria )néo parece acertado extmgu'lr a antlcresg,_ q%{-.cl)nccillg

em outros p;ises ela tem sido aplicada até mesmo no direl )

'120) Art. 533 e § unico. No Projeto Orlando Gorlnes consagrawie
( prir.lcipio diverso do Codigo Civil {art. 717),011')01'51; nesiesp:();rsie
i 3 ferir o seu direito a -

frutudrio somente podera frans eito
tg;io da coisa. O Projeto adetou o mesmo pI‘IIIClplO que © dg
art. 1.444, alinea 12, do Codigo Civil portugues.. et ant
(131) Proljeto Orlando Gomes, arts. 644 e 647; Coéd. Civi p -., .

G699, alineas 1 a 3.
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empresas, com excelentes resultados. O BGB nio contemplou a
anticrese no catalogo dos direitos reais de garantia sobre imo6-
veis, mas a praxe criou o denominado “usufruto em garanfia”,
por meio do qual se pode atribuir ao credor hipotecario o usu-
fruto sobre o bem gravado, para desse modo imediatamente (e
nio apds o “seqliestro”) poder fruir os frutos do imodvel (por
exemplo, os aluguéis) (132). Os frutos destinam-se a abater a
divida garantida por hipoteca. Com a combinacio dessas duas fi-
guras, hipoteca e usufruto, chegou-se a permissdo fatica da an-
ticrese sobre bens iméveis que o BGB nio consagrara, pois o
“penhor de fruicio” somente pode recair sobre bens méveis.
Nosso Codigo Civil define a anticrese (133) como direito de real
garantia através do qual o devedor, ou um terceiro, entrega an
credor um imével, cedendo-lhe o direito de perceber, em com-
pensacio da divida, os frutos e rendimentos. Essa definicdo cor-
responde a da ‘‘vifgage” e a do § 1.° do art. 803, a da ‘mortgage”
medieval, j4 que ¢ licito estipular também que os fruyos e ren-
dimentos do imével, na sua totalidade, sejam percebidos pelo
credor somente & conta de juros. Em nosso direito, permite-se
que o imével hipotecado possa ser dado em anticrese pelo deve-
dor ao credor hipotecirio, assim-como o imével sujeito 4 anti-
crese possa ser hipotecado pelo devedor ao credor anticrético
(134).

Critica-se a anticrese por nao ser utilizada em nossos dias,
A verdade é que a anticrese, no Codigo Civil, restiringiu-se aos
frutos e rendimentos produzidos por imoéveis, o que nfo satis-
faz numa época predominantemente industrial, na qual a empre-
sa tende a ser o centro da economia. Assim, impunha-se que ob-
jeto de anticrese pudessem ser também empresas, ou seja, uni-
versalidades, tal como sucede com o usufruto.

(*) Trabalho realizado para a reforma do sistema hipd—
tecario brasileire, e apresentado na Comissiio Elabo-
radora e Revisora do Cédigo Civil,

(132) Baur, Sachenrecht, § 32, I, b, pag. 260.
(133) Art. 805.
(134) Céd. Civil, art. 805, § 2.0,
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