Os novos rumos da hipoteca judiciaria

Por Marco Meimes

Ao debrucar-se sobre o estudo da Hipoteca Judiciaria, a primeira
anotacao que se pode fazer é sobre o questionamento quase sempre feito
pela doutrina acerca da (pouca) utilizacdo deste instituto na pratica junto aos
foruns e tribunais do pais. Muito especulou-se sobre os motivos pelos quais
se tornou esta uma pratica quase obsoleta no processo civil. Sem perder de
vista esta discussao, nao se pode deixar de perceber que a hipoteca judiciaria
foi notadamente alavancada pela nova legislacao processual civil, que, com a
solvéncia de diversos antigos questionamentos, passa claramente a ser um
grande aliado na efetividade de decisao que imponha prestacao consistente
em dinheiro, e também na prevencao contra a fraude a execucao.

Relembremos o conceito geral de hipoteca: trata-se de um direito real de
garantia instalado sobre um bem do devedor ou de terceiros (geralmente um
imovel'), que passa a garantir o cumprimento de uma obrigacao pecuniaria,
sob pena de ser alienado para a satisfacao do creédito. A hipoteca pode ser
convencional, qguando empregada pela vontade das partes; legal, quando
decorrente de disposicao de lei (artigos 1.489 a 1.491, do Cdédigo Civil); ou
Jjudiciaria, guando tem origem em uma decisao judicial’. Em qualquer hipotese,
a hipoteca tem o objetivo final de tornar determinados bens do devedor
garantias para a satisfacao da obrigacao contraida frente ao credor.

Especificamente sobre a espécie objeto deste trabalho, a hipoteca
judiciaria ganha contornos dentro de uma demanda judicial, como providéncia
executiva tomada pelo credor antes mesmo do transito em julgado, e
inclusive na pendéncia de recurso dotado de efeito suspensivo. Dai a razao
da sua relevancia, em que pese pouco explorada, mas que pode ser fator
determinante para garantir uma futura execucao definitiva, ou mesmo para
forcar o devedor a trocar de estratégia processual, aproximando-o para uma
eventual composicao.

Interessante a visao de Pontes de Miranda, que com sua casual distincao
fundamentou o instituto:
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'Podem ser objeto de hipoteca: | - os imdveis e os acessorios dos imdveis conjuntamente com eles; Il - o dominio direto; Il - o
dominio Util; IV - as estradas de ferro; V - os recursos naturais a que se refere o art. 1.230, independentemente do solo onde
se acham; VI - os navios; VII - as aeronaves. VIl - o direito de uso especial para fins de moradia; IX - o direito real de uso; X - a
propriedade superficiaria. X - a propriedade superficiaria; e X| - os direitos oriundos da imissao provisoria na posse, quando
concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas e respectiva cessao e
promessa de cessao (Art. 1.473, do Codigo Civil).

’DIDIER JR., Fredie; BRAGA, Paulo Sarna; OLIVEIRA, Rafael Alexandria de. Curso de direito processual civil: teoria da prova, direito
probatdrio, acdes probatdrias, decisdo, precedente, coisa julgada e antecipacao dos efeitos da tutela. 10° ed. Salvador: Ed. Jus

Podivm, 2015, p.431.
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Fundamento da hipoteca judiciaria, no direito brasileiro, € permitir-
se gue o vencedor da acao nao va, desde logo, as medidas constritivas
cautelares ou de execucédo (arresto, penhora), alarmando os credores
do condenado ou diminuindo-lhes, com tais medidas judiciais, o credito.
Aguarda-se melhor momento para a execucao. Por outro lado, pode munir
de garantia o vencedor, antes de se julgar em Ultimo grau aacao, e o arresto
nao impediria que o condenado contraisse outras dividas. Ressalta-se,
assim, a funcao econdmica e juridica da hipoteca judiciaria.’

O Novo Codigo de Processo Civil, aléem de modificar sutimente a hipotese
legal de cabimento, contemplou o artigo que rege hipoteca judiciaria (art. 495,
NCPC) com quatro novos paragrafos, recheando o instituto com novas diretrizes e
afastando antigos questionamentos, com a nitida intencao de valorizacao da medida
e orientacao para um melhor aproveitamento.

Eis 0 quadro comparativo da previsao do Codigo de Processo Civilde 1973 com
o dispositivo da nova codificacao processual civil:

CPC/73

CPC/2015

Art. 466. A sentenca que condenar

o réu no pagamento de uma prestacao,
consistente em dinheiro ou em coisa,
valera como titulo constitutivo de
hipoteca judiciaria, cuja inscricdao

sera 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 execucao provisoéria
da sentenca.

Art. 495. A decisdao que condenar oréu ao
pagamento de prestacao consistente em dinheiro
e a que determinar a conversao de prestacao de
fazer, de ndo fazer ou de dar coisa em prestacao
pecuniaria valerao como titulo constitutivo de
hipoteca judiciaria.

§ 1° A decisao produz a hipoteca judiciaria:

| - embora a condenacédo seja genérica;

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

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

§ 2° A hipoteca judiciaria podera ser realizada
mediante apresentacao de copia da sentenca
perante o cartorio de registro imobiliario,
independentemente de ordem judicial, de
declaracao expressa do juiz ou de demonstracao
de urgéncia.

*MIRANDA, Pontes de. Comentarios ao codigo de processo civil. Tomo V. Rio de Janeiro: Forense, 1974, p. 112.
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CPC/73 CPC/2015

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

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

§ 5° Sobrevindo a reforma ou a invalidagcao da
decisao que impds o pagamento de quantia, a
parte respondera, independentemente de culpa,
pelos danos que a outra parte tiver sofrido em
razao da constituicao da garantia, devendo o valor
daindenizacao ser liquidado e executado nos
proprios autos.

1) Decis6es que produzem a hipoteca judiciaria

A hipoteca judiciaria é a espécie de hipoteca que resulta de um efeito anexo (ou
secundario, ouainda colateral) da sentenca, comoumaconsequéncianaturalde alguns
tipos de decisao judicial. Diz-se efeito anexo, pois a hipoteca judiciaria ndo advem a
eficicia direta (principal) da sentenca, tampouco da eficicia reflexa’. E prevista no
art. 495 do Novo Cdédigo de Processo Civil (antes citado na integra), que afirma que "a
decisao que condenar o reu ao pagamento de prestacao consistente em dinheiro e
a que determinar a conversao de prestacao de fazer, de ndo fazer ou de dar coisaem
prestacao pecuniaria valerao como titulo constitutivo de hipoteca judiciaria”. Assim,
nasce a hipoteca judiciaria de forma automatica com o advento da propria decisao
judicial, sendo desnecessario até mesmo que o magistrado faca mencao 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...).

“MARINONI, Luiz Guilherme; MITIDIERO, Daniel. Novo Cddigo de Processo Civil comentado. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
2016, p.584.

°Ravi Peixoto recorda outros exemplos de efeitos anexos das decisdes judiciais: a perempcao, a responsabilidade objetiva
pela execucao indevida e a dissolucdo da comunhao de bens com a sentenca de separacao judicial (PEIXOTO, Ravi. "Aspectos
relevantes da hipoteca judiciaria no CPC/2015". Revista de Processo, Vol. 243, Ano 40, 2015, p. 247).
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Porem nao € todo e qualquer pronunciamento judicial que autoriza a sua
existéncia. A decisao passivel de produzir a hipoteca judiciaria € aquela que condenar
0 "réu"® ao pagamento de prestacao em dinheiro, ou aguela que converter prestacao
defazer, de naofazer ou de dar coisaem prestacao 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 decisao proveniente
de casos onde for impossivel cumprir a decisao da forma especifica (por exemplo,
guando o automaovel objeto da entrega determinada houver sofrido “perda total” em
acidente automobilistico), ou quando o credor postular (e for deferida) a conversao,
de outra obrigacao, em perdas e danos. Em suma: deve haver cunho pecuniario na
decisao para que esta produza hipoteca judiciaria, nao se admitindo o instituto em
decisdes de fazer, de nao fazer ou de dar coisa distinta de dinheiro.

Na codificacao processual de 1973, em sua origem, decisdes proferidas em
COgnicao sumaria Nao eram capazes de produzir a hipoteca judiciaria, situacao
refletida no proprio caput do art. 466 do CPC/73, quando referia ser “sentenca” o
titulo constitutivo da hipoteca. A evolucao da legislacao processual culminou na
admissao do que se denominou julgamento antecipado parcial do meérito, nas situacoes
elencadas no art. 356 do NCPC, sendo objeto de decisao interlocutdria e impugnavel
por agravo de instrumento. Mais do que permitir a producao da hipotecajudiciaria com
base em decisao interlocutdria com cognicao exauriente, o Novo CPC, ao substituir
o termo "sentenca” por "decisao” no dispositivo de regéncia, permitiu que tanto as
decisdes com cognicao exauriente como as decisoes provisorias constituam titulo
para a hipotecajudiciaria’.

Assim, uma decisao que concede tutela provisoria® para pagamento de quantia,
confere ao credor a possibilidade de efetivar hipoteca judiciaria sobre os bensimaoveis
do devedor, como forma de estabelecer uma garantia real para o cumprimento futuro
da obrigacao.
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*Embora o CPC preveja que a hipoteca judiciaria decorre das decisdes que condenar o "réu”, em verdade esta referéncia se
estende a parte "vencida”, porquanto o proprio réu, saindo vencedor em alguma demanda, podera obter a hipoteca judiciaria
como forma de garantir de seu crédito a restituicdo de custas e ao pagamento de honorérios de sucumbéncia (como, alias,
bem lembrou DIDIER JR., Fredie; BRAGA, Paulo Sarna; OLIVEIRA, Rafael Alexandria de. Curso de direito processual civil ..., op. cit.,
p.433).

'PEIXOTO, Ravi. Aspectos relevantes da hipoteca judiciaria no CPC/2015, op. cit., p. 250.

8Art. 300 e seguintes, NCPC.
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Il) Caracteristicas gerais da Hipoteca Judiciaria

Por se tratar de uminstituto que visa estabelecer uma garantiareal ao credor para
satisfacao de seu credito, alei concedeu a hipotecajudiciaria certas prerrogativas, que
a tornam ainda mais especial e benéfica aos interesses dagueles que a promoverem,
e ao aumento da taxa de efetividade das decisdes judiciais condenatorias com cunho
pecuniario. Nesse sentido, o §1° do art. 495 do NCPC estabelece que a decisao
produz hipoteca judiciaria:

» Mesmo diante de condenacao generica;

 Ainda que o credor possa promover cumprimento provisorio da decisao,
ou esteja pendente arresto sobre o bem;

» Mesmo que sejaimpugnada por recurso dotado de efeito suspensivo.

A primeira hipotese (condenacao genérica) ocorre quando a sentenca ¢ iliquida
(inc. 1). Nesta situacdo, por nao se conhecer o valor condenatorio, havera risco de
excesso na utilizacao da garantia hipotecaria judicial, sendo recomendado que o juiz
fixe um valor provisorio ou minimo parafins de estabelecimento e registro da hipoteca
judiciaria, evitando, comisso, danos maiores ao devedor. Lembre-se, nesse sentido, o
principio da menor onerosidade ao executado, mantido no NCPC no art. 805°.

Em relacao a execucao provisoria (inc. 1), nada impede sua convivéncia com a
efetivacao da hipoteca judiciaria, por expressa disposicao legal e porque ambas as
providéncias nao se excluem, na medida em que possuem procedimentos e objetivos
distintos'?. Trata-se de verdadeiro beneficio ao credor, pois podera estabelecer uma
garantia no patriménio do devedor de forma imediata, sem ser necessario promover
umMa execucao provisoria - muitas vezes lenta -, evitando, com isso, 0 esvaziamento
do patrimoénio do executado. Alem disso, como se viu, a hipotecajudiciaria independe
de comandos judiciais para a sua efetivacao, engquanto a execucao provisoria e
procedimento estritamente judicial, com as vicissitudes inerentes ao processo.

Uma das mais relevantes modificacdes trazidas no novo diploma processual
civil reside no inciso Il do §1° do art. 495, que refere que a decisao produz hipoteca
judiciaria "mesmo que impugnada por recurso dotado de efeito suspensivo”.

°Art. 805. Quando por vérios meios o exequente puder promover a execucao, o juiz mandara que se faca pelo modo menos
gravoso para o executado.

Paragrafo Unico. Ao executado que alegar ser a medida executiva mais gravosa incumbe indicar outros meios mais eficazes e
menos onerosos, sob pena de manutencao dos atos executivos ja determinados.

OPEIXOTO, Ravi. "Aspectos relevantes da hipoteca judiciaria no CPC/2015", op. cit., p. 253.
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Embora ja fosse reivindicado pela doutrina - sob o argumento de que o efeito
suspensivo do recurso apenas se aplicaria aos efeitos principais da decisao recorrida
e ndo aos efeitos anexos, como a hipotecajudiciarial’ -, agoranao resta duvida alguma
de que o credor podera constituir hipoteca judiciaria sobre os bens do devedor
mesmo gue haja recurso dotado de efeito suspensivo. Com efeito, o objetivo do
legislador nao foi outro senao o de esclarecer e positivar os beneficios da hipoteca
judiciaria para efetividade das decisdes judiciais. Portanto, tendo a parte sucumbente
interposto recurso de apelacao, por exemplo, ainda assim podera o credor constituir
a hipoteca judiciaria, garantindo a satisfacao de seu credito antes do julgamento em
segundo grau da acao.

I1l) Procedimento e registro

ONovo Codigode Processo Civilafastou grandes duvidas que existiam quanto ao
procedimento para a efetivacao da hipotecajudiciaria sobre os bens do devedor. Muito
se discutiu sobre a necessidade ou ndao de manifestacao judicial para deferimento da
medida, ou se seria imprescindivel a expedicao de mandado, oficio, etc., para fins de
registro, sendo esta, alias, uma das possiveis causas de sua pouca utilizacao na pratica
forense. O §2° do art. 495 do NCPC foi bastante claro:

§ 2° A hipoteca judiciaria podera ser realizada mediante apresentacao
de copia da sentenca perante o cartorio de registro imobiliario,
independentemente de ordem judicial, de declaracao expressa do juiz
ou de demonstracao de urgéncia.

Portanto, o credor, munido de copia da sentenca (ou da decisao
interlocutoria), podera diligenciar junto ao registro de imdveis onde se encontram
inscritos os bens do devedor, e requerer ao oficial registrador que grave os
imoveis com a hipoteca judiciaria. Tal providéncia, como se disse, independe de
qualquer ordem judicial especifica ou de declaracao expressa do juiz ou mandado,
tampouco demonstracao de urgéncia (pois arresto nao €), a nao ser a propria
decisao pecuniaria. Recomenda-se que a copia da sentenca seja autenticada
pelo proprio cartorio judicial correspondente ao juizo que proferiu a decisao, e
gue seja formulado um requerimento direcionado ao registrador, onde conste o
valor objeto da decisao judicial e a especializacao dos bens a serem gravados de
hipoteca judiciaria, aléem do fundamento legal.

"bidem, p. 254.
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A efetivacao da hipoteca judiciaria, assim como de qualquer tipo de hipoteca, se
da mediante registro, nos termos do art. 167, inc. |, n° 2, da Lei de Registros Publicos
(Lein°6.015/1973)*.

No prazo de até 15 (quinze) dias contados da data da realizacao (registro) da
hipoteca judiciaria, a parte devera informar ao juiz da causa a sua efetivacao, que por
sua vez determinara aintimacao da outra parte para que tome ciéncia do ato (art. 495,
§3°, NCPC)*. Trata-se de tipica disposicao de controle da medida constritiva, atraves
doqualacontraparte tomaraciénciados gravames hipotecariosinstituidos sobre seus
bens, quando entao podera averiguar eventual excesso de garantia ou algumgravame
constituido de forma indevida. Neste caso, sentindo-se prejudicado, incumbe ao
devedor demonstrar dito excesso ou ilegalidade, e ao juiz decidir se determinara ou
Nnao o cancelamento de uma ou Mmais hipotecas registradas, observando, inclusive o
dispostonoart. 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 nao havendo pagamento espontaneo
da obrigacao pecuniéria, podera o credor efetivar a garantia hipotecaria judicial,
perseguindo a venda judicial do bem para satisfacao do crédito, naforma dalegislacao
processual Civil.

IV) Direito de preferéncia

Qutraimportante novidade trazida pelo Novo Codigo de Processo Civilno
gue se refere ao instituto da hipoteca judiciaria foi o esclarecimento de que,
uma vez instituida sobre os bens do devedor, implica na preferéncia do credor
guanto ao pagamento, em relacao a outros credores.

Embora o CPC/73 tenha se omitido em relacao ao direito de preferéncia
do credor com bem gravado de hipoteca judiciaria, o art. 1.422 do Cddigo
Civil'®> ja solucionava a matéria. Nao obstante, o NCPC resolveu, em coeréncia
com o sistema, a lacuna existente na legislativa processual anterior'®, através da
disposicao do §4° do art. 495, in verbis:

2Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos: | - o registro: (...) 2) das hipotecas legais, judiciais e
convencionais;

BArt. 495.(...) § 3° No prazo de até 15 (quinze) dias da data de realizacdo da hipoteca, a parte informa-la-4 aojuizo da causa, que
determinara a intimacao da outra parte para que tome ciéncia do ato.

HPEIXOTO, Ravi. "Aspectos relevantes da hipoteca judiciaria no CPC/2015", op. cit., p. 256.

Art. 1.422. O credor hipotecério e o pignoraticio tém o direito de excutir a coisa hipotecada ou empenhada, e preferir, no
pagamento, a outros credores, observada, quanto a hipoteca, a prioridade no registro.

Paragrafo Unico. Excetuam-se da regra estabelecida neste artigo as dividas que, em virtude de outras leis, devam ser pagas
precipuamente a quaisquer outros creditos.

*DIDIER JR,, Fredie; BRAGA, Paulo Sarna; OLIVEIRA, Rafael Alexandria de. Curso de direito processual, op. cit., p. 435.
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§ 4° A hipoteca judiciaria, uma vez constituida, implicara, para o credor
hipotecario, o direito de preferéncia, quanto ao pagamento, em relacao a
outros credores, observada a prioridade no registro.

Assim, com o claro objetivo de que ahipotecajudiciaria sejamais bemaproveitada
pelas partes no processo, o legislador de 2015 afastou qualquer duvida: o
credor com hipoteca judiciaria prefere a outros credores, observada a ordem de
prioridade no registro.

V) Responsabilidade em caso de reversao da decisao

Como qualquer medida executiva, o credor tem o énus de agir com
responsabilidade, ainda mais tratando-se de uma atitude premonitoria, que
pode ser tomada independentemente de decisao judicial expressa que a
constitua, ou mandado. Deve o credor, neste prisma, sopesar os beneficios
da hipoteca judiciaria — como constituicao de garantia real para satisfacao da
execucao-, com os riscos inerentes ao instituto.

Tais riscos, reza o Novo Codigo de Processo Civil, referem-se a
possibilidade dereversao dadecisao que produziu a hipoteca judiciaria, e neste
caso, com a possibilidade de o devedor buscar reparacao civil pelos eventuais
danos que causados pelo gravame hipotecario sobre seus bens:

§ 5° Sobrevindo a reforma ou a invalidacdo da decisdao que impds o
pagamento de quantia, a parte respondera, independentemente de culpa,
pelos danos que a outra parte tiver sofrido em razao da constituicao da
garantia, devendo o valor da indenizacao ser liquidado e executado nos
proprios autos.

Paragrafo Unico. Excetuam-se da regra estabelecida neste artigo as dividas que, em virtude de outras leis, devam ser pagas
precipuamente a quaisquer outros créditos.
*DIDIER JR,, Fredie; BRAGA, Paulo Sarna; OLIVEIRA, Rafael Alexandria de. Curso de direito processual, op. cit., p. 435.
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Trata-sederesponsabilidade objetivado credor que constituiuahipotecajudiciaria,
em caso de reforma da decisao, e os danos poderao ser liquidados e executados nos
proprios autos da acao. Se a decisao reversiva for impugnada por recurso dotado de
efeito suspensivo, a hipoteca judiciaria se mantém até a solucao do recurso, quando
entdo se podera averiguar a existéncia ou nao de danos, em caso de reversao da
decisao constitutiva.

Constitui 6nus do credor, ainda, observar o principio da menor onerosidade
ao executado (art. 805, NCPC), abstendo-se, por exemplo, de constituir hipotecas
judiciarias sobre diversos bens do executado, quando um deles ja € suficiente para
cobrir o crédito descrito nadecisaojudicial. Também deve o credorinformar nos autos
do processo todas as hipotecas que formalizou, evitando surpresas ao executado
quanto a constituicao de gravames sobre seus bens.

Por fim, forcoso questionar sobre a possibilidade de constituicao de hipoteca
judiciaria sobre bem de familia, assim entendido o imovel que preenche os requisitos
de impenhorabilidade previstos no art. 1°, da Lei n° 8.009/1990". Em principio,
imagina-se que, se 0 bem nao podera ser alvo de expropriacao para satisfazer o
credito inscrito na decisao judicial, nao poderia também ser objeto de hipoteca
judiciaria. No entanto, tratando-se de espécie de hipoteca, constituindo meramente
uma garantia, e Nao necessariamente representando um ato constritivo, nao vemos
derradeira impossibilidade de registro em imovel classificado como bem de familia.
Além disso, pode ocorrer de, quando iniciada a fase executiva da decisao, o imovel
hipotecado nao mais preencher os requisitos da suaimpenhorabilidade, resultando a
hipoteca judiciaria plenamente eficaz na garantia de efetividade a execucao.

VI) Fraude a execucao —art. 792, inc. lll, NCPC

Oart. 792, do Novo Codigo de Processo Civil'8, arrola as hipdteses em que
a alienacao ou oneracao de bens é considerada ocorrida em fraude a execucao.

Art. 1° O imovel residencial proprio do casal, ou da entidade familiar, € impenhoravel e ndo respondera por qualquer tipo de
divida civil, comercial, fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos conjuges ou pelos pais ou filhos que sejam
seus proprietarios e nele residam, salvo nas hipoteses previstas nesta lei. Paragrafo unico. A impenhorabilidade compreende o
imovel sobre o qual se assentam a construcao, as plantacdes, as benfeitorias de qualquer natureza e todos os equipamentos,
inclusive os de uso profissional, ou mdveis que guarnecem a casa, desde que quitados.

BArt. 792. Aalienacdo ouaoneracdo de bem é considerada fraude a execucdo: | - quando sobre o bem pender acdo fundadaem
direito real ou com pretensao reipersecutoria, desde que a pendéncia do processo tenha sido averbada no respectivo registro
publico, se houver; Il - quando tiver sido averbada, no registro do bem, a pendéncia do processo de execucao, na forma do art.
828; Il - quando tiver sido averbado, no registro do bem, hipoteca judiciaria ou outro ato de constricao judicial originario do
processo onde foiarguida a fraude; IV - quando, ao tempo da alienacdo ou da oneracao, tramitava contra o devedor acdo capaz
de reduzi-lo ainsolvéncia; V - nos demais casos expressos em lei. § 1° A alienacdo em fraude a execucdo é ineficaz em relacdo
ao exeqguente. § 2° No caso de aquisicdo de bem ndo sujeito a registro, o terceiro adquirente tem o dnus de provar que adotou
as cautelas necessarias para a aquisicao, mediante a exibicao das certiddes pertinentes, obtidas no domicilio do vendedor e
no local onde se encontra o bem. § 3° Nos casos de desconsideracdo da personalidade juridica, a fraude a execucao verifica-
se a partir da citacdo da parte cuja personalidade se pretende desconsiderar. § 4° Antes de declarar a fraude a execucao, ojuiz
deverdintimar o terceiro adquirente, que, se quiser, poderad opor embargos de terceiro, no prazo de 15 (quinze) dias.
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Dentre as previsoes legais, € relevante para os fins deste trabalho o disposto
no inc. lll, segundo o qual a alienacao de bens & considerada em fraude a execucao
‘gquando tiver sido averbado, no registro do bem, hipoteca judiciaria ou outro ato de
constricao judicial originario do processo onde foi arguida a fraude". Significa dizer
que, a partir do registro da hipoteca judiciaria, passa a existir uma presuncao absoluta
de fraude a execucao em caso de sua alienacao, de forma que todo e qualquer ato que
importe em disposicao reputa-se ineficaz frente ao exequente (credor da hipoteca
judiciaria)*®.

Em face da exigéncia de registro da hipoteca judiciaria para que a mesma possa
surtir seus efeitos (art. 495, §2°, do NCPC cumulado comoart. 167,inc.1,n° 2, da Lei
de Registros Publicos), nao podera o terceiro adquirente arguir seu desconhecimento
quando da transmissao da propriedade para si, porquanto "o registro reveste-se
da presuncao indestrutivel de conhecimento por parte de terceiros"®, sendo sua
oponibilidade erga omnes. Logo, nao sera considerado, neste caso, adquirente de
boa-fé. Ainda, ¢ irrelevante a existéncia de outros bens no patrimoénio do devedor,
nada se cogitando sobre insolvéncia do mesmo, justamente pela caracteristica da
especificidade do gravame hipotecario como garantia real.

Neste contexto, a virtude da utilizacao da hipoteca judiciaria esta em, uma vez
registrada, produzir presuncao absoluta de que qualquer alienacao posterior daquele
bem sera considerada em fraude a execucao e, portanto, ineficaz contra o credor
hipotecario. Nao por outro motivo que a doutrina ha muito ja considera que a hipoteca
judiciaria, no minimo, "vale como meio preventivo contra a fraude"#*.

Consideracoes finais

O presente estudo buscou resgatar o instituto da hipoteca judiciaria,
a luz de seus contornos originais, tracando os novos rumos do instituto
alavancado pelo Novo Codigo de Processo Civil. Viu-se, neste contexto, que
a disposicao legal respectiva foi recheada com quatro novos paragrafos, que
puseram termo em antigos questionamos doutrinarios e jurisprudenciais, que
por muitas vezes desestimulavam a sua utilizacao na pratica.

Primeiramente, notou-se sutil (porém relevante) modificacdo na hipdtese
legal de aplicacao da hipoteca judiciaria, prevista no caput do art. 495 do
NCPC: a palavra sentenca foi alterada por decisao, significando dizer que nao

© © 0 0 0 0 0 00 0000000000000 0000000000000 00000000000 0000000000000 000000000000 000 0

®Novo Cadigo de Processo Civil Anotado. Porto Alegre: OAB RS, 2015, p. 527.

»ldem, p. 530.

2ISANTOS, Moacyr Amaral. Comentérios ao codigo de processo civil, Lein.© 5.869, de 11 de janeiro de 1973.Vol.IV. Rio de Janeiro:
Forense, 1988, p. 427. Lembremos, também, da Sumula n® 375, do STJ: "O reconhecimento da fraude a execucdo depende do
registro da penhora do bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente".




Os novos rumos da hipoteca judiciaria

mais sentencas com cunho condenatorio-pecuniario produzem hipoteca
judiciaria, mas tambem decisdes proferidas ao longo do processo. Além disso,
agora, € possivel a producao da hipoteca judiciaria mesmo que a decisao seja
impugnada por recurso dotado de efeito suspensivo (§1°, inc. Ill).

Afastou, o novo codigo, qualguer duvida quanto a forma de constituicao da
hipoteca judiciaria. Basta que o credor apresente copia da sentenca (autenticada,
recomenda-se) perante o cartério de registroimobiliario onde selocalizam osbens do
devedor sobre 0s quais se pretende recair o gravame, para que se proceda o registro
respectivo, independente de ordem judicial expressa (§2°). Resolveu-se, também,
lacuna existente na legislativa processual anterior, implicando a hipoteca judiciaria
o direito de preferéncia do credor hipotecario quanto ac pagamento, em relacao a
outros credores, observada a prioridade de registro (§4°). Por fim, em caso de reforma
da decisao que produziu hipoteca judiciaria, a novel legislacao processual deixou clara
a sua responsabilidade objetiva pela recomposicao dos eventuais danos que a outra
parte tiver sofrido em razao da constituicao da garantia, que inclusive poderao ser
liquidados nos mesmos autos (§5°).

Enfim, dvidas nao pairam que o legislador de 2015 ousou, com esta reforma,
munir as partes de grande poder a favor da efetividade das decisdes que determinam
0 pagamento de prestacao pecuniaria, instrumento o qual, se usado com as cautelas
necessarias pelo credor, pode certamente ser fator determinante para a satisfacao
positiva da obrigacao constituida por decisao judicial.




