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1. Introducéo

Vigora a partir do dia onze de janeiro do ano de dois mil e trés, o novo Codigo Civil Brasileiro, em face da
promulgacéo da Lei n® 10.406 de dez de janeiro de dois mil e dois. Sai de cena o codigo de Clévis Bevilaqua
para dar lugar ao cédigo, cuja organizacdo coube ao jurisfilésofo Miguel Reale.

Dentre as criticas ao texto, varias, sobressai aquela segundo a qual melhor seria o abandono da técnica
legislativa de se legislar por cddigos, preferindo, dizem os criticos, a elabora¢do de estatutos separados,
segundo institutos juridicos especificos. De se registrar, que encontra-se em vigor no Brasil, em se tratando
de matéria civil ou ndo, um razoavel numero de estatutos legais especiais, de cujo conjunto sdo bons
exemplos o denominado Codigo do Consumidor e o Estatuto da Crian¢a e do Adolescente. A autoridade
encarregada de elaborar a norma, (e nem sempre se esta assim a dizer apenas em relacdo ao poder
legislativo), tem tido, ao que parece - a histéria registra - uma certa compulsdo pela edicdo de normas
cogentes.

O proprio Codigo Comercial convive com um extraordinario numero de estatutos especiais que lhe sé@o
posteriores, dentre eles os que regulam a faléncia e as sociedades anénimas, por exemplo. Na verdade,
ainda nos umbrais do século XXI, nenhum codigo haveria ser tdo completo de modo a exonerar o legislador
da sua tarefa-funcado de cuidar do aprimoramento legal das instituicdes, fazendo-o mediante edicdo de
estatutos separados ou ndo. A observagéo, contudo, se nos apresenta insuficiente para condenar a iniciativa
codificadora, tal como se deu, até porque a forma adotada ja era dentre nés, uma forma ou um sistema

consagrado.

Na visdo do principal responsavel pela elaboragdo do novo cédigo, o professor Miguel Reale, o trabalho de
codificacdo realizado assentou-se sobre as seguintes diretrizes: (a) a preservagao do cédigo anterior,
sempre que possivel, pelos seus méritos intrinsecos e pelo acervo de doutrina e de jurisprudéncia em razéo
dele constituidos; (b) a impossibilidade de que se realizasse apenas uma revisédo da obra de Bevilaqua dada
a sua falta de correlagdo com a sociedade contemporanea e com as mais significativas conquistas da

Ciéncia do Direito; (c) alteracao geral do codigo no que se refere a certos valores considerados essenciais,



tais como o de eticidade, de socialidade, de operabilidade; (d) o aproveitamento dos trabalhos de reforma
anteriores, a primeira com Haheneman Guimaraes, Orozimbo Nonato e Philadelplho de Azevedo, com o
anteprojeto do codigo das obrigacdes, e a segunda com o projeto de Orlando Gomes e Caio Mario da Silva
Pereira, com a proposta de elaboracdo separada de um cédigo civil e um cddigo das obrigagdes, contando
com a colaboragédo de Silvio Marcondes, de Thedphilo de Azeredo Santos e de Nehemias Gueiros; (e) a
insercdo no coédigo apenas de matéria ja consolidada ou com relevante grau de experiéncia critica,
transferindo-se para a legislacao especial aditiva, o regramento de questdes ainda em processo de estudo,
ou que, por sua natureza complexa, envolvam problemas e solugbes que extrapolam do Cadigo Civil; (f)
pretendeu dar-se ao novo cédigo uma nova estrutura, mantendo-se a parte geral e dando-lhe, na parte
especial, uma nova ordenacao a respeito das codificacdes mais recentes; (g) ndo se realizou, propriamente,
a unificagéo do Direito Privado, mas sim do direito das obrigacdes, em virtude do obsoletismo do Cédigo
Comercial, com a criacao do livro do ‘direito das empresas’. (1)

(3) - REALE, MIGUEL. O Novo Cddigo Civil Brasileiro. Revista da Academia Paulista de Magistrados, Sao

Paulo, Dezembro de 2001, n? 1.

O professor Reale disserta ainda em sua palestra de apresenta¢do do novo cddigo, sobre os trés principios
fundamentais, norteadores do trabalho, registrando sobre a eticidade que a nova legislacao procura superar
0 apego do codigo anterior ao formalismo juridico, fruto da influéncia recebida do direito tradicional portugués
e da escola germénica dos pandectistas, aquele decorrente do valioso trabalho empirico dos glosadores e
este ultimo dominado pelo tecnicismo institucional, haurido na experiéncia do direito romano. (2)

(2) o sentido das pandectas esta na sinopse das decisdes dos antigos jurisconsultos, as quais Justiniano deu
forca de lei, também conhecida pelo nome de Digesto. A glosa, exercida pelos glosadores compreendia a
interpretacdo de um texto obscuro. Do termo erudito ainda resultou a palavra glosséario que corresponde a
dicionario em que se da explicacdo de certas palavras antigas ou pouco conhecidas. (CALDAS AULETE,
Dicionario Contemporaneo da Lingua Portuguesa, 5° Edicdo, Editora Delta, Rio de Janeiro, 1.964,

verbetes).

Buscou-se a compatibilizagdo dos valores éticos com a técnica juridica. De fato, sera freqliente encontrar no
texto codificado, por exemplo, o valor da boa fé como expresséo da vontade da lei.

Sobre a socialidade, registra aquele jurista que o novo codigo procurou superar o carater individualista do
caodigo anterior, registrando que o codigo de mil, novecentos e dezesseis foi elaborado para uma sociedade,
cuja populagéo agricola, no campo, representava algo em torno de oitenta por cento da populacgao brasileira,
0 que hoje nao é mais verdade.

Quanto a operabilidade na orientacdo do novo cdédigo, tomou-se a decisdo no sentido de estabelecer
solugdes normativas, de modo a facilitar sua interpreta¢é@o e sua aplicagéao pelo operador do direito. Recolhe-
se, nesta parte, a decisédo adotada de enumerar, em numerus clausus, definitivo, na parte geral, os casos de
prescricdo. Outro exemplo estd na separagao conceitual entre associagcdo e sociedade. As primeiras ficaram

para as entidades que nao possuam fins econdmicos. (3)



(3) Nesta parte a inovacdo do texto legal apenas ajustou a conceituagédo dos termos como na prética ja se
admitia, isto é, a associacao esta para as instituicdes de fins ndo econdmicos, assim como a sociedade esta

para as instituicbes de fins econémicos.

O atraso no encaminhamento de t&do importante texto legal, nas duas casas que compdem o Congresso
Nacional, em boa medida decorreu da necessidade de se ajustar os seus termos a Constituicao Federal de
1.988. (4)

(4) - O professor Miguel Reale informa em seu endereco eletrénico

http://www.miquelreale.com.br/reale/ncc.htm que, “...tanto na Camara dos Deputados — onde, cerca de 1.200

emendas foram objeto de magnifico relatorio do deputado Ernani Satyro — assim como no Senado Federal,
houve varias alteragées devidas a sugestées dos membros remanescentes da origindria ‘Comissdo Revisora
e Elaboradora do Cddigo Civil’,...”

Do ponto de vista da magnitude e do senso de utilidade da empreitada reformista, considere-se que, da
legislagcdo especial, o cidadao dela s6 se utiliza nas oportunidades de recorréncia, a cada um de seus
institutos especificos. Com o Cdédigo Civil se da diferentemente, porque este regula todos os atos do dia a
dia das pessoas. O Caodigo Civil € a lei de todo o cidad&@o porque é a lei que regula as pessoas, seus atos e,
agora, suas ‘empresas’.

A Constituicao Federal, como ordenamento maximo € a lei dos sentidos, enquanto que o Cédigo Civil, sendo
a lei do nascimento, da morte, da familia, das obrigacdes, dos contratos e das empresas € a lei dos
movimentos.

Do ponto de vista lingtistico, no entanto, é fato que desta feita, o Congresso Nacional, diferentemente do
que se deu com o Cdédigo de Bevildqua, sentiu a auséncia de um Ruy Barbosa, senador, tribuno e
conhecedor da lingua pétria. (5)

(5) — Referimo-nos a acdo de Ruy, no Congresso Nacional quando da tramitagdo do Codigo Civil anterior,
responsavel, principalmente, pela sua revisdo linguistica. Como se sabe, o codigo de Bevildgua encontrou
resisténcia na voz altiva daquele monstro sagrado da cultura brasileira, imortalizado no texto de Ruy, d’a
Réplica’. Escreve Américo de Moura sobre este referido escrito dele dizendo: “..Réplica do Senador Ruy
Barbosa as Defesas da Redacéo do Projeto da Cadmara dos Deputados é o titulo do vol Il dos Trabalhos da
Comissdo Especial do Senado, no estudo do Projeto do Cédigo Civil. E um volume de quinhentas e noventa
e nove paginas de formato grande e tipo pequeno, publicado em 1904 pela Imprensa Nacional. O seu
conteudo ja era muito antes dessa data conhecido, porque foi em 31 de dezembro de 1902 que o autor o
apresentou a Comissdo, de que era presidente.” (Américo de Moura, Rui Barbosa Escritos e Discursos
Seletos, Editora Nova Aguilar, 1.997, Rio de Janeiro, p. 879). E considere-se que o cddigo so6 se fez lei em
1.916.

Apds esta necessaria introducdo, para melhor conhecer as bases ou os pilares sobre os quais esta

assentado o novo cédigo, dediquemo-nos ao tema objeto de nosso trabalho: os direitos reais de garantia.



Nao se perca de vista o acréscimo propositadamente ajustado ao titulo: ‘primeiras anota¢des’. Em se
tratando de codificacdo nova tudo o que se escrevesse neste momento a respeito daquele texto legal,
certamente o seria em primeiras notas, ouvindo-se, com o tempo, a doutrina e a jurisprudéncia que se

construira para melhor conhecimento da esséncia normativa.

2. Sobre os direitos reais considerados no cédigo

No direito positivo brasileiro, a parte compreensiva ‘Dos Direitos Reais’ esta assentada, na parte especial, no
Livro Ill, titulo 1l do novo codigo civil, a partir de seu artigo 1.225, cujo correspondente, no codigo anterior,
sob o titulo de ‘Dos direitos reais sobre coisas alheias’ encontrava-se a partir dos artigos 674.

O presente e deliberadamente superficial estudo do tema, ndo tem por finalidade maiores perquiricbes
cientificas. Antes, pretende-se apenas promover ligeiro apanhado comparativo entre a lei velha e a lei nova,
apontando a evolugédo do texto e, eventualmente, tecendo despretensiosas consideracdes de natureza
critica quanto ao seu desenvolvimento.

Antes de examinar os direitos reais de garantia criados por lei, necessario nos parece conferir, no texto
novo, exatamente no seu artigo 1.225, os direitos reais catalogados como tais pelo novo legislador. Diz o
nomeado artigo que: "sdo direitos reais: - a propriedade, a superficie, as servidées, o usufruto, o uso, a
habitac&o, o direito do promitente comprador do imdvel, o penhor, a hipoteca e a anticrese.

Em relacdo a codificacao anterior duas sao as inclusdes: a superficie e o direito do promitente comprador do
imovel. E duas séo as exclusdes: a enfiteuse e as rendas expressamente constituidas sobre imdveis.
Manteve-se a regra original segundo a qual os direitos reais sobre coisas mdveis, quando transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquire com a tradicdo. (art. 1.226).

Por igual, manteve-se a regra segundo a qual os direitos reais sobre imoveis, constituidos ou transmitidos
por atos entre vivos, sé se adquire apds a inscricdo ou a transcricdo no cartério de registro de imoveis, salvo

expressas excecoes legais. (art. 1.227)

3. Sobre os direitos reais de garantia — disposicoes gerais

Os direitos reais de garantia passam a ser regulados a partir do artigo 1.419, assim redigido: “Nas dividas
garantidas por penhor, anticrese ou hipoteca, o bem dado em garantia fica sujeito, por vinculo real, ao
cumprimento da obrigagdo.” Constituem, portanto, os direitos reais de garantia das obrigagdes: o penhor, a
hipoteca e a anticrese.

No cddigo anterior, onde a disposi¢do correspondente era o artigo 755, néo se falava em bem, mas falava-se
d’a coisa.

Sé aquele que tem poderes para alienar pode praticar os atos de empenhar, hipotecar ou dar em anticrese.
A propriedade superveniente torna eficaz a garantia dada por quem n&o era dono a contar do registro. (art.
1.420e§1.)



A coisa comum a dois ou mais proprietarios ndo pode ser dada em garantia na sua totalidade, sem o
consentimento dos demais. Cada um, todavia, pode estabelecer a garantia sobre a sua parte. (art. 1.420, §
2)).
O pagamento, pelo devedor de uma ou mais prestagdes da divida ndo importa exoneragao correspondente
da garantia, ainda que esta compreenda varios bens, salvo disposi¢cdo expressa no titulo ou na quitagéo.
(art. 1.421)
O credor garantido tem o direito de excutir a garantia, preferindo a outros credores, observada quanto a
hipoteca a prioridade no registro. O cddigo anterior falava na inscricdo. Valem, todavia, as exce¢des criadas
por outras leis. (art. 1.422 e paragrafo unico).
Resta confirmada a hierarquizacdo dos créditos quando da realizacao dos pagamentos, como o previsto, por
exemplo, na lei de faléncias. Nesta parte, nota-se, no texto, a coeréncia do que esteve a pregar o professor
Miguel Reale, no que pertinente a saudavel convivéncia das leis. José Costa Loures e Tais Maria Loures
Dolabela Guimaraes, em oportuna nota a este dispositivo, chamam a atengéo para a finalidade da garantia
real consistente na expressao excusséo, admitida esta como subespécie de execucao, concluindo que € da
esséncia da garantia real o poder atribuido ao credor de ser pago pelo produto da alienacdo judicial da coisa
dada em garantia, com a exclusdo de credores outros, até a integral satisfagdo de seu crédito.” (6)
(6) LOURES, José Costa, e DOLABELA GUIMARAES, Tais Maria Loures, “Novo Cédigo Civil Comentado,
Del Rey, Belo Horizonte, 2002, p. 606.

Noutro passo, mas ainda em torno dessa norma, Maria Helena Diniz destaca
o conteudo da norma insculpida no paragrafo unico do artigo 1.422, registrando que ali se consagra o direito
a prelagéo, direito esse que resulta da propria natureza do direito real de garantia, apontando a norma, como
excegao, exatamente aquela obrigacao cuja preferéncia ou prelacado, resulta de determinacdo com origem
noutra lei e que, portanto, deve ser paga com preferéncia. A autora recorre-se, como exemplos, aos créditos
arrolados no artigo 965 do proprio codigo civil (do titulo: das preferéncias e dos privilégios creditorios). (7)

(7) DINIZ, Maria Helena, Cédigo Civil Anotado, Saraiva, Sdo Paulo, 2.002, p.
882.
O credor anticrético tem direito de reter em seu poder o bem, enquanto a divida néo for paga. Extingue-se
esse direito decorridos 15 (quinze) anos, da data de sua constituicdo. (art. 1423). E preciso, nesta parte,
recorrer-se ao estudo em torno dos institutos da prescricdo e da decadéncia, a partir do artigo 189 do novo
cédigo.
Nos contratos, os direitos reais de garantia, (de penhor, anticrese ou hipoteca), devem declarar, sob pena de
nao terem eficacia: /- o valor do crédito, sua estimagdo, ou valor maximo; Il- o prazo fixado para pagamento;
Ill- a taxa dos juros, se houver; IV- o bem dado em garantia com as suas especificacées (art. 1.424). Esta
disposicao, como lembram, em boa nota, Costa Loures e Dolabela Guimarades, consagram o principio da
especializacdo do bem dado em garantia, o que compreende tornar inconfundivel o ato juridico,
especificando-o, distinguindo-o de qualquer outro. (8)

(8) Costa Loures e Dolabela Guimaraes, ob. cit. p. 606 e 607.



A divida considera-se vencida: I-se, deteriorando-se ou depreciando-se 0 bem dado em seguranga, desfalcar
a garantia, e o devedor, intimado, ndo a reforgar ou substituir; |- se o devedor cair em insolvéncia ou falir;
lll- se as prestacdes nao forem pontualmente pagas, toda vez que deste modo se achar estipulado o
pagamento. Neste caso, o recebimento posterior da prestacdo atrasada importa rendncia do credor ou seu
direito de execucdo imediata; IV- se perecer o bem dado em garantia e ndo for substituido; V- se se
desapropriar o bem dado em garantia, hipétese na qual se depositara a parte do pre¢o que for necesséria
para o pagamento integral do credor. (art. 1.425).

O legislador n&o considerou a possibilidade de o valor total da desapropriagcao, em relagéo ao valor atribuido
a coisa desapropriada, ser insuficiente para resgatar ou para responder pela obrigagcdo. Teria faltado, no
texto, a expressao ‘limitado ao valor da desapropriagao’, ou uma expressao correspondente.

Nos casos de perecimento da coisa dada em garantia, esta se sub-rogard na indenizagéo do seguro, ou no
ressarcimento do dano em beneficio do credor, a quem assistira sobre ela preferéncia até seu completo
reembolso. (art. 1.425,§ 1.)

Nos casos dos incisos IV e V anotados, s6 se vencera a hipoteca antes do prazo estipulado, se o
perecimento, ou a desapropriacdo recair sobre o bem dado em garantia, e esta ndo abranger outras;
substituindo, no caso contrario, a divida reduzida, com a respectiva garantia sobre os demais bens, nao
desapropriados ou destruidos. (art. 1.425, § 2.)

Havendo, seguro portanto, nos casos de perecimento da coisa dada em garantia, havera a sub-rogacao na
indenizacao do seguro ou no ressarcimento do dano, em beneficio do credor, a quem assistird sobre ela
preferéncia até seu completo reembolso. (art. 1.425, § 1°).

Nos casos ja vistos de perecimento ou de desapropriacdo do bem, s6 se vencerd a hipoteca antes do prazo
estipulado, se o perecimento ou a desapropriagéo recair sobre o bem dado em garantia e esta ndo abranger
outras; subsistindo no caso contrério, a divida reduzida com a respectiva garantia sobre os demais bens, ndo
desapropriados ou destruidos. (art. 1.425 § 29).

Nas hipdteses do artigo anterior, de vencimento antecipado da divida, ndo se compreendem 0s juros
correspondentes ao tempo ainda ndo decorrido. (art. 1.426).

Salvo clausula expressa, o terceiro que presta garantia real por divida alheia ndo fica obrigado a substitui-la,
ou reforga-la, quando, sem culpa sua, se perca, deteriore, ou desvalorize. (art. 1.427).

E nula a clausula que autoriza o credor pignoraticio, anticrético ou hipotecério a ficar com o objeto da
garantia, se a divida n&o for paga no seu vencimento. (art. 1.428). Continua no direito brasileiro inadmitida,
como regra, a clausula do chamado pacto comissorio. Trata-se de protecéo a parte mais fraca em relagéo a
parte mais forte. A norma subsiste em defesa do chamado hiposuficiente.

Apds o vencimento, podera o devedor dar a coisa em pagamento da divida. (art. 1.428, paragrafo Unico).
Esta possibilidade construida no paragrafo Unico do artigo 1.428 ndo existia no cddigo anterior (o artigo
correspondente seria o 765 no cdédigo antigo).

Os sucessores do devedor ndo podem remir parcialmente o penhor ou a hipoteca na proporgao de seus
quinhdes; qualquer deles, porém, pode fazé-lo no todo (art. 1.429).

O herdeiro ou sucessor que fizer a remi¢éo fica sub-rogado nos direitos do credor pelas quotas que houver

satisfeito. (art. 1.429, paragrafo Unico). A partir desse artigo sera importante atentar-se para uma corre¢ao



que o codigo fez na utilizacdo dos termos homdéfonos remissdo e remicdo. Sdo palavras de sentidos
distintos. Remicdo tal como adotado no artigo objeto de nossa atengéo, corresponde ao beneficio legal que
0 proprietario da coisa possui para reavé-la, pagando-se ao credor a quem esti presa a garantia. Ja
remissao tem o sentido de perddo. Nao séo, pois, a mesma coisa.

Quando, excutido o penhor, ou executada a hipoteca, o produto ndo bastar para pagamento da divida e
despesas judiciais, continuara o devedor obrigado pessoalmente pelo restante. (art. 1.430). A norma
correspondente, sem alteragdes, na codificacdo ao artigo 767.

Até aqui vimos as chamadas disposi¢des gerais em torno dos direitos reais de garantia, onde, efetivamente,

percebe-se, ndo ocorreu grande alteracdo em relagéo ao direito anterior.

4. Sobre o0 penhor

Constitui-se o penhor pela transferéncia efetiva da posse que, em garantia do débito ao credor ou a quem o
represente, faz o devedor, ou alguém por ele, de uma coisa mével, suscetivel de alienacéo. (art. 1.431). A
norma, nesta parte, ndo contém inovacdo em relacdo ao seu correspondente artigo anterior (art. 768), a ndo
ser a substituicdo das expressdes fradicdo por transferéncia e objeto por coisa. A palavra tradicao ja
compreendia em si a transferéncia da posse.

No penhor rural, industrial, mercantil e de veiculos, as coisas empenhadas continuam em poder do devedor,
que as deve guardar e conservar. (art. 1.431, paragrafo unico). Finalmente a clausula constituti criada em
torno do penhor agricola e pecuario (codigo anterior, art. 769), agora com satisfatéria clareza alcanca um
universo maior de bens, e assim se evitara, espera-se, as desnecessarias buscas e apreensdées com o
sempre discutivel pedido de remogéao de coisas. A inovagao se apresenta de grande significado.

O instrumento do penhor devera ser levado a registro, por qualquer dos contratantes; o do penhor comum
sera registrado no cartério de titulos e documentos. (art. 1.432). O artigo correspondente no codigo anterior
€ o de n. 771 e o registro ndo era obrigatério. Nao se pode esquecer das premissas elencadas pelo
professor Miguel Reale, chamando a atengé@o sobre a necessaria conivéncia do cddigo com a legislagcao
esparsa. Em se tratando de penhor, necessario sera o levar permanentemente em conta toda uma série de
leis que regulam as mais variadas espécies de penhor, destacando-se a Lei n® 492, de 30.08.37, que regula
o penhor rural e as cédulas pignoraticias.

O credor pignoraticio tem direito: |- & posse da coisa empenhada; Il- & retencéo dela, até que o indenizem
das despesas devidamente justificadas, que tiver feito, ndo sendo ocasionadas por culpa sua; llI- ao
ressarcimento do prejuizo que houver sofrido por vicio da coisa empenhada; IV- a promover a execug¢ao
judicial, ou a venda amigavel, se lhe permitir expressamente o contrato, ou lhe autorizar o devedor mediante
procuracdo; V- a apropriar-se dos frutos da coisa empenhada que se encontra em seu poder; VI — a
promover a venda antecipada, mediante prévia autorizac¢ao judicial, sempre que haja receio fundado de que
a coisa empenhada se perca ou deteriore, devendo o preco ser depositado. O dono da coisa empenhada
pode impedir a venda antecipada, substituindo-a, ou oferecendo outra garantia real idénea. (art. 1.433).
Estes dois ultimos incisos, ndo tinham correspondéncia na codificacao anterior. A norma, na codificacao

anterior, se disseminava nos artigos n®s. 772, 773 e 774.



O credor ndo pode ser constrangido a devolver a coisa empenhada, ou uma parte dela, antes de ser
integralmente pago, podendo o juiz, a requerimento do proprietario, determinar que seja vendida apenas
uma das coisas, ou parte da coisa empenhada, suficiente para o pagamento do credor. (art. 1.434). A
intervencao do juiz, a requerimento do credor, agora é uma norma.

O credor pignoraticio é obrigado: |- a custodia da coisa, como depositério, e a ressarcir ao dono a perda ou
deterioragdo de que for culpado, podendo ser compensada na divida até a concorrente quantia, a
importancia da responsabilidade; II- a defesa da posse da coisa empenhada e a dar ciéncia, ao dono dela,
das circunstancias que tornarem necessario o exercicio de acdo possessoria; IlI- a imputar o valor dos
frutos, de que se apropriar (art. 1433, inciso V) nas despesas de guarda e conservagao, nos juros e no
capital da obrigacdo garantida, sucessivamente; IV- a restitui-la, com os respectivos frutos e acessdes, uma
vez paga a divida; V- a entregar o que sobeje do prego, quando a divida for paga, no caso do inciso IV do
art. 1433. (art. 1.435).

O acréscimo consiste em que agora o credor pignoraticio esté obrigado na
defesa da posse da coisa empenhada e na imputagao do valor dos frutos de que se apropriar na protecao da
coisa (sua guarda e conservagao). Os seus correspondentes sdo os artigos 774 e 775 no cédigo anterior.
Extingue-se o penhor: |- Extinguindo-se a obrigacao; II- perecendo a coisa; Ill- renunciando o credor; IV-
confundindo-se na mesma pessoa as qualidades de credor e de dono da coisa; V- dando-se a adjudicagéo
judicial, a remissao ou a venda da coisa empenhada, feita pelo credor ou por ele autorizada. (art. 1.436).

A codificagéo anterior permitia mais uma hipotese de resolugcéo, qual seja a da adjudicagdo ou remigéo ou
venda amigavel do penhor, se o permitisse o contrato ou o autorizasse o credor (art. 802, inciso IV, do
cbdigo antigo).

Presume-se a renuncia do credor quando consentir na venda particular do penhor sem reserva de preco,
quando restituir a sua posse ao devedor, ou quando anuir a sua substituicdo por outra garantia. (Art. 1.436, §
19). Tinha por correspondente no codigo anterior o artigo 803.

Operando-se a confusdo tdo somente quanto a parte da divida pignoraticia, subsistira inteiro o penhor
quanto ao resto. (Art. 1436, § 2°). Trata-se da confuséo parcial. O correspondente anterior era o art. 804.
Produz efeitos a extingdo do penhor depois de averbado o cancelamento do registro, a vista da respectiva
prova. (art. 1.437). Sem correspondéncia no codigo anterior.

Constitui-se o penhor rural mediante instrumento publico ou particular, registrado no cartério de registro de
imoéveis da circunscricdo em que estiverem situadas as coisas empenhadas. (art. 1.438). A codificagéo
anterior preferia a expressao penhor agricola. Na codificagdo nova o penhor rural aparece como género.
Prometendo pagar em dinheiro a divida, que garante com penhor rural, o devedor podera emitir, em favor do
credor, cédula rural pignoraticia, na forma determinada em lei especial. (art. 1.438, paragrafo unico). De se
lembrar que em vérios textos legais posteriores ao cddigo de 1.916, foram sendo instituidas varias
modalidades de cédulas (rural, comercial, industrial, de crédito a exportagdo). Além dessa lembranca,
confirmadora da convivéncia do codigo com a legislagéo extravagante, necessario o registro de que, no livro
do direito das empresas, os titulos de crédito também encontram-se regulados nos artigos 887 a 926 nesse

novo cédigo.



O penhor agricola e o penhor pecuario somente podem ser convencionados, respectivamente, pelos prazos
maximos e 3 (irés) e (quatro) anos, prorrogaveis, uma so6 vez, até o limite de igual tempo. (art. 1.439).
Embora vencidos os prazos, permanece a garantia, enquanto subsistirem os bens que a constituem (art.
1439, § 19). A prorrogagao deve ser averbada a margem do registro respectivo, mediante requerimento do
credor e do devedor. (Art. 1.439, § 2°). As normas do codigo anterior s6 permitiam penhor agricola pelo
prazo de um ano, admitindo sua prorrogacdo maxima por seis meses. O penhor de animais sé poderia ser
estipulado em prazo de até dois anos, com uma prorroga¢ao. Ao cabo desses prazos deveria o penhor ser
excutido ou reconstituido. (artigos 782 e 788 e seu paragrafo tnico do codigo velho).

Quanto aos prazos, houve uma positiva ampliagcdo, exatamente porque a anualidade anteriormente prevista,
na prética, nao funcionava.

Se o prédio estiver hipotecado, o penhor rural podera constituir-se independentemente da anuéncia do
credor hipotecario, mas nao lhe prejudica o direito de preferéncia, nem restringe a extensdo da hipoteca, ao
ser executada. (art. 1.440). Esta norma representa exatamente o oposto do que, no cddigo anterior, previa o
artigo 783, onde se determinava que a penhor era nulo se ndo contasse com a anuéncia do credor
hipotecario.

Tem o credor direito a verificar o estado das coisas empenhadas, inspecionando-as onde se acharem, por si
ou por pessoa que credenciar. (art. 1.441). O codigo anterior se ressentia da auséncia dessa norma.

Podem ser objeto de penhor: | - maquinas e instrumentos de agricultura; Il - colheitas pendentes, ou em via
de formacéo; Il - frutos acondicionados ou armazenados; IV - lenha cortada e carvao vegetal; V - animais do
servigo ordinario de estabelecimento agricola. (art. 1.442).

O penhor agricola que recai sobre colheita pendente, ou em via de formagdo, abrange a imediatamente
seguinte, no caso de frustrar-se ou ser insuficiente a que se deu em garantia. (art. 1.443).

Se o credor ndo financiar a nova safra, podera o devedor constituir com outrem novo penhor, em quantia
maxima equivalente a do primeiro; o segundo penhor tera preferéncia sobre o primeiro, abrangendo este
apenas 0 excesso apurado na colheita seguinte. (Art. 1.443, paragrafo unico). Norma sem antecedente.
Acreditamos que na execuga@o dos penhores podera haver confusdo quanto aos créditos do primeiro e do
segundo penhor.

Podem ser objeto de penhor os animais que integram a atividade pastoril, agricola ou de laticinios. (art.
1.444). Sem correspondente anterior. Esta disposicao estd a tratar do penhor pecuario.

O devedor néo poderd alienar os animais empenhados sem prévio consentimento, por escrito do credor. (art.
1.445). Quando o devedor pretende alienar o gado empenhado ou, por negligéncia, ameace prejudicar o
credor, podera este requerer se depositem os animais sob a guarda de terceiro, ou exigir que se lhe pague a
divida de imediato. (Art. 1.445, paragrafo unico). Observe-se que, manteve-se a regra geral segundo a qual
s6 mediante o sinal da fraude se aceita a remoc¢ao dos bens, no caso, dos animais.

Os animais da mesma espécie, comprados para substituir os mortos, ficam sub-rogados no penhor. (art.
1.446). Presume-se a substituicAo prevista neste artigo, mas néo tera eficacia contra terceiros, se nao
constar de mengao adicional ao respectivo contrato, a qual devera ser averbada. (Art. 1.446, paragrafo

Unico).
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Segue 0 novo cddigo com uma secao especial sobre o penhor industrial e o penhor mercantil. Esta secao
nao tinha correspondéncia no codigo anterior.

Podem ser objeto de penhor maquinas, aparelhos, materiais, instrumentos, instalados e em funcionamento,
com 0s acessorios ou sem eles; animais, utilizados na industria; sal e bens destinados a exploragdo das
salinas; produtos de suinocultura, animais destinados a industrializacdo de carnes e derivados, matérias
primas e produtos industrializados. (art. 1.447). Da mesma forma que se chamou atenc¢@o anteriormente
para outros textos legais, neste passo, pede-se especial atengéo para as normas do Decreto-lei n® 413, de
09.01.69.

Regula-se pelas disposic¢des relativas aos armazéns gerais o penhor das mercadorias neles depositadas.
(Art. 1.447, paragrafo unico). Assim dispondo, o cddigo nos remete, obrigatoriamente, a uma legislacéo que
mantém a sua linguagem historica iniciada com o codigo comercial imperial.

Constitui-se o penhor industrial, ou o mercantil, mediante instrumento publico ou particular, registrado no
cartério de registro de iméveis da circunscricdo onde estiverem situadas as coisas empenhadas. (art. 1.448).
Prometendo pagar em dinheiro a divida, que garante com penhor industrial ou mercantil, o devedor podera
emitir, em favor do credor, cédula do respectivo crédito, na forma e para os fins que a lei especial
determinar. (Art. 1.448, paragrafo unico). Esta norma é repeticdo daquela criada para o penhor rural no
artigo 1.438.

O devedor ndo pode, sem o consentimento por escrito do credor, alterar as coisas empenhadas ou mudar-
lhes a situacdo, nem delas dispor. O devedor que, anuindo o credor, alienar as coisas empenhadas devera
repor outros bens da mesma natureza, que ficardo sub-rogados no penhor. (art. 1.449).

Tem o credor o direito a verificar o estado das coisas empenhadas, inspecionando-as onde se acharem, por
si ou por pessoa que credenciar. (art. 1.450). Isto corresponde a uma norma geral e assim sendo, poderia tal
disposicao estar na parte introdutoria.

Podem ser objeto de penhor, direitos susceptiveis de cesséo, sobre coisas moveis. (art. 1.451). Este artigo
inicia a regulacao do penhor sobre os titulos de crédito, sendo recomendavel analisa-lo em sintonia com as
normas dizentes ao instituto. Da mesma forma, oportuno, quando se tratar dos valores mobilidrios emitidos
por sociedades andnimas, analisar o texto em sintonia com a pregacado legal contida nos artigos 39 e
seguintes da Lei n® 6.404, de 15.12.76, lei de sociedades an6nimas.

Constitui-se o penhor de direito mediante instrumento publico ou particular, registrado no registro de titulos e
documentos. (art. 1.452). O titular de direito empenhado devera entregar ao credor pignoraticio os
documentos comprobatérios desse direito, salvo se tiver interesse legitimo em conserva-los (Art. 1.452,
paragrafo unico). A forma em que se encontra redigida a norma, permite sugerir que se esta dando corpo a
tese de se admitir os titulos de crédito virtualizados. Revela-se o abandono a documentalidade ou
cartularidade dos titulos de crédito. A doutrina e a jurisprudéncia muito terao dizer a respeito.

O penhor de crédito ndo tem eficacia sendo quando notificado ao devedor; por notificado tem-se o devedor
que, em instrumento publico ou particular, declarar-se ciente da existéncia do penhor. (art. 1.453).

O credor pignoraticio deve praticar os atos necessarios a conservagao e defesa do direito empenhado e

cobrar juros e mais prestagdes acessorias compreendidas na garantia. (art. 1.454). Resta transferida ao
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credor a administracdo da garantia, o que é uma norma geral, freqlientemente mitigada pela realidade
daqueles negdcios que impde, por lei, tratamento diverso.

Devera o credor pignoraticio cobrar o crédito empenhado, assim que se torne exigivel. Se este consistir
numa prestacao pecunidria, depositard a importancia recebida, de acordo com o devedor pignoraticio, ou
onde o juiz determinar; se consistir na entrega da coisa nesta se sub-rogara o penhor. (art. 1.455). Nota-se
que o dispositivo diz respeito ndo apenas ao penhor sobre titulos, mas também sobre direitos.

Estando vencido o crédito pignoraticio, tem o credor direito a reter, da quantia recebida, o que lhe é devido,
restituindo o restante ao devedor; ou a excutir a coisa a ele entregue. (Art. 1.455, paragrafo Unico).

Se 0 mesmo crédito for objeto de varios penhores, s6 ao credor pignoraticio, cujo direito prefira aos demais,
o devedor deve pagar; responde por perdas e danos aos demais credores o credor preferente que,
notificado por qualquer um deles, ndo promover oportunamente a cobranga. (art. 1.456). A lei penaliza a
inércia e ndo poderia ser de outra forma.

O titular do crédito empenhado s6 pode receber o pagamento com a anuéncia, por escrito, do credor
pignoraticio, caso em que o penhor se extinguira. (art. 1.457).

O penhor, que recai sobre titulo de crédito, constitui-se mediante instrumento publico ou particular ou
endosso pignoraticio, com a tradi¢cdo do titulo ao credor, regendo-se pelas disposi¢des gerais deste titulo e,
no que couber, pela presente secdo. (art. 1.458). O legislador andou, inicialmente, preferindo o termo
transferéncia em substituicdo ao termo tradicdo. E, pois, possivel que, neste caso, a adog¢édo do termo tenha
sido um vicio decorrente da falta de revisdo. O endosso € instrumento tipico do direito cambiario. Agora, a lei
estaria a admitir sua substituicdo pelo instrumento notificatorio.

Ao credor, em penhor de titulo de crédito, compete o direito de: |- conservar a posse do titulo e recupera-la
de quem quer que o detenha; II- usar dos meios judiciais convenientes para assegurar os seus direitos, e 0s
do credor do titulo empenhado; Ill- fazer intimar ao devedor do titulo que ndo pague ao seu credor, enquanto
durar o penhor; IV— receber a importancia consubstanciada no titulo e os respectivos juros, se exigiveis,
restituindo o titulo ao devedor, quando esse solver a obrigagdo. (art. 1.459). Embora tenha havido
substituicdo de termos, ndo houve em relacdo ao codigo antigo, significativas alteragdes.

O devedor do titulo empenhado que receber a intimagao prevista no inciso Il do artigo antecedente, ou se
der por ciente do penhor, ndo podera pagar ao seu credor. Se o fizer, respondera solidariamente por este,
por perdas e danos, perante o credor pignoraticio. (art. 1.460). O correspondente artigo anterior (art. 794)
nao compreendia as perdas e danos.

Se o credor der quitagdo ao devedor do titulo empenhado, devera saldar imediatamente a divida, em cuja
garantia se constituiu o penhor. (art. 1.460, paragrafo Unico). Comporta aqui a andlise da hipotese de se
quitar a divida, sem se estar a quitar o titulo. No cddigo anterior a questao era remetida para as perdas e
danos (art. 795 do anterior). Imagine-se o caso de ter o devedor pago regularmente ao seu credor, dele
tendo obtido quitagéo, sem ter tido noticia da emissdo ou de saque de duplicata. A responsabilidade por
perdas e danos, de fato, s6 poderd recair sobre os ombros do agente do ato.

Podem ser objeto de penhor os veiculos empregados em qualquer espécie de transporte ou condugdo. (art.
1.461). A efetiva utilizagdo desse penhor de veiculos podera inibir (em boa hora, digamos), a utilizacao

indiscriminada da alienacao fiduciaria em garantia.
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Constitui-se o penhor, a que se refere o artigo antecedente, mediante instrumento publico ou particular
registrado no cartério de titulos e documentos do domicilio do devedor, e anotado no certificado de
propriedade. (art. 1.462).

Prometendo pagar em dinheiro a divida garantida com o penhor, podera o devedor emitir cédula de crédito,
na forma e para os fins que a lei especial determinar. (Art. 1.462, paragrafo unico).

Nao se fara o penhor de veiculos sem que estejam previamente segurados contra furto, avaria, perecimento
e danos causados a terceiros. (art. 1.463). Esta combinacdo de penhor com o seguro, antes ndo obrigatéria
€ uma inovacao que faz sentido.

Tem o credor direito a verificar o estado do veiculo empenhado, inspecionando-o onde se achar, por si ou
por pessoa que credenciar. (Art. 1.464).

A alienagdo, ou a mudanga, do veiculo empenhado sem prévia comunicagdo ao credor importa no
vencimento antecipado do crédito pignoraticio. (Art. 1.465). Parece-nos que a adogdo da expressdo ou a
mudanca diz respeito & mudanga do domicilio do veiculo, isto é, de seu registro.

O penhor de veiculos sé se pode convencionar pelo prazo maximo de dois anos prorrogavel até o limite de
igual tempo, averbada a prorrogacéo a margem do registro respectivo. (art. 1.466). Os artigos 1.461 a 1.466,
cuidando do penhor de veiculos ndo tém correspondéncia no codigo anterior e € preciso ser analisada em
funcéo do decreto-lei n® 911 de 03.10.69, que cuida da alienagao fiduciaria em garantia.

Instituindo-se o penhor legal, diz a lei que s&o credores pignoraticios, independentemente de convengao: | -
os hospedeiros, ou fornecedores de pousada ou alimento, sobre as bagagens, moveis, joias ou dinheiro que
0s seus consumidores ou fregueses tiverem consigo nas respectivas casas ou estabelecimentos, pelas
despesas ou consumo que ai tiverem feito; Il - o dono do prédio rustico ou urbano, sobre os bens moveis
que o rendeiro ou inquilino tiver guarnecendo o mesmo prédio, pelos aluguéis ou rendas. (art. 1.467). Trata-
se de hipétese de penhor legal ja tradicionalmente admitido no direito anterior.

A conta das dividas enumeradas no inciso | do artigo antecedente serd extraida conforme tabela impressa,
prévia e ostensivamente exposta na casa, dos precos de hospedagem, da pensdo ou dos géneros
fornecidos, sob pena de nulidade do penhor. (art. 1.468). A norma € idéntica a do cddigo anterior.

Em cada um dos casos do art. 1.467, o credor podera tomar em garantia um ou mais objetos até o valor da
divida. (art. 1.469). Os credores, compreendidos no art. 1.467, podem fazer efetivo o penhor, antes de
recorrerem a autoridade judiciaria, sempre que haja perigo na demora, dando aos devedores comprovante
dos bens de que se apossarem. (art. 1.470). Trata-se de um dos raros casos em que se admite a iniciativa
sem a necessidade prévia de uma intervencao da autoridade.

Tomado o penhor, requerera o credor, ato continuo, a sua homologacéo judicial. (art. 1.471). Na norma
anterior (art. 780 do cddigo antigo), se determinava a iniciativa de citar a parte para, em vinte e quatro horas,
pagar ou apresentar defesa. No novo cddigo o que se estaria a homologar seria a garantia, ou seja, o
penhor legal, sendo necessario prosseguir-se no processo. O mais viavel no caso, seria ou a cobranga ou a
monitdria, neste caso, protegidas pelo penhor legal. Temos duvidas sobre a possibilidade da execugéo, ja
que ndo nos parece que os documentos da hospedaria pudessem representar um titulo, a menos que se

emitisse uma duplicata, com a garantia do penhor legal. A lei, entrementes, néo diz tanto.
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Pode o locatario impedir a constituicdo do penhor mediante caugéo idénea. (art. 1.472). Considerando-se
que caugéao iddénea hé de ter por finalidade o pagamento, quanto aos processos, vigeria a norma do artigo

anterior.

5. Sobre a hipoteca

Podem ser objeto de hipoteca: | - os imbveis e 0s acessorios dos imdveis conjuntamente com eles; Il - o
dominio direto; Il - o dominio Gtil; 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; VIl - as aeronaves. (art. 1.473). Em
relacdo ao codigo anterior, houve a exclusdo das minas e das pedreiras e a inclusdo das aeronaves sobre as
quais, para o legislador de 1.916, de fato, ndo havia ainda despertado interesse. Quanto as minas (e ai
incluida a exploragao de pedras), o proprio texto esta a remeter-se para a disposi¢cao do artigo 1.230.

A hipoteca dos navios e das aeronaves reger-se-a pelo disposto em lei especial. (art. 1.473, paragrafo
Unico). Necessario recorrer-se ao Decreto-lei n® 70, de 20.11.66, a Lei n°® 7.652 de 03.02.88, alterada pela lei
n®9.774, de 21.12.98.

A hipoteca abrange todas as acessdes, melhoramentos ou constru¢cdes do imovel. Subsistem os 6nus reais
constituidos e registrados, anteriormente a hipoteca, sobre 0 mesmo imével. (art. 1.474). E nula a clausula
que proibe ao proprietario alienar imovel hipotecado. (art. 1.475). Embora, na pratica, a matéria, com
frequéncia, despertasse certa duvida, a norma é de uma obviedade de aluvido. Em se vendendo o bem, o
gravame vai junto. Ndo poderia ser diferente.

Pode convencionar-se que vencera o crédito hipotecario se o imével for alienado. (art. 1.475, paragrafo
unico). O dono do imdvel hipotecado pode constituir outra hipoteca sobre ele, mediante novo titulo, em favor
do mesmo ou de outro credor. (art. 1.476). Trata-se da consagragao do principio segundo o qual o imovel
pode ser objeto de tantas hipotecas quanto o seu valor suportar. (diz-se hipoteca de graus diferentes, em
segunda, em terceira e em quarta hipotecas, por exemplo).

Salvo o caso de insolvéncia do devedor, o credor da segunda hipoteca, embora vencida, ndo podera
executar o imdvel antes de vencida a primeira. (art. 1.477). Trata-se da sucessividade das hipotecas, de
modo que a segunda se submete a primeira, e assim por diante.

Nao se considera insolvente o devedor por faltar ao pagamento das obriga¢des garantidas por hipotecas
posteriores a primeira. (art. 1.477, paragrafo unico). A norma sugere que, para se obter a declaragéo de
insolvéncia do devedor, sera necessario estabelecer-se um concurso de credores, sob a lideranca do
primeiro credor hipotecario.

Se o devedor da obrigacdo garantida pela primeira hipoteca néo se oferecer, no vencimento, para paga-la, o
credor da segunda pode promover-lhe a extingdo, consignando a importancia e citando o primeiro credor
para recebé-la e o devedor para paga-la; se este ndo pagar, o segundo credor, efetuando o pagamento, se
sub-rogara nos direitos da hipoteca anterior, sem prejuizo dos que lhe competirem contra o devedor comum.
(art. 1.478). A intencdo do texto ndo pode ter sido outra se ndo o fazer do segundo credor hipotecério, o
substituto do primeiro, com os beneficios dessa posi¢cdo. A norma do cddigo anterior (art. 814) falava na

possibilidade da remic¢ao pelo credor posterior.
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Se o primeiro credor estiver promovendo a execug¢do da hipoteca, o credor da segunda depositard a
importancia do débito e as despesas judiciais. (art. 1.478, paragrafo unico). O adquirente do imdvel
hipotecado, desde que ndo se tenha obrigado pessoalmente a pagar as dividas aos credores hipotecarios,
podera exonerar-se da hipoteca, abandonando-lhes o imoével. (art. 1.479). Norma sem correspondente
anterior. O uso do termo abandonando seguido do uso do pronome lhes, estd a significar mais do que
abandono, eis que mais se parece com a entrega do bem, e neste caso, sera preciso estar atento para a
prova da entrega. Com permitida vénia, aquele que abandona nao faz a entrega da coisa abandonada a
ninguém. A expressao buscada no verbo abandonar néo foi feliz.

O adquirente notificarad o vendedor e os credores hipotecérios, deferindo-lhes conjuntamente, a posse do
imovel, ou o depositara em juizo. (art. 1.480).

Podera o adquirente exercer a faculdade de abandonar o imével hipotecado, até 24 (vinte e quatro) horas
subseqlientes a citagdo, com que se inicia o procedimento executivo. (art. 1.480, paragrafo Unico). Como ja
observamos, nao se trata, exatamente, de abandono, ainda mais se se esta a sugerir o abandono de hora
marcada.

Dentro em 30 (trinta) dias, contados do registro do titulo aquisitivo, tem o adquirente do imével hipotecado o
direito de remi-lo, citando os credores hipotecarios e propondo importancia ndo inferior ao pre¢o por que o
adquiriu. (art. 1.481). Embora a lei n&o diga, esta claro que se trata de direito de acao.

Se o credor impugnar o preco da aquisicao ou a importancia oferecida, realizar-se-a licitagéo, efetuando-se a
venda judicial a quem oferecer maior preco, assegurada preferéncia ao adquirente do imével. (art. 1.481, §
19).

Nao impugnado pelo credor, o pre¢o da aquisicdo ou o preco proposto pelo adquirente, haver-se-a por
definitivamente fixado para a remiss@o do imével, que ficara livre de hipoteca, uma vez pago ou depositado o
preco. (art. 1.481, § 2°%). Se o adquirente deixar de remir o imével, sujeitando-o a execugao, ficara obrigado
a ressarcir os credores hipotecarios da desvalorizagdo que, por sua culpa, o0 mesmo vier a sofrer, além das
despesas judiciais da execugao. (art. 1.481, § 39).

Dispora de agao regressiva contra o vendedor o adquirente que ficar privado do imdével em consequiéncia de
licitacdo ou penhora, o que pagar a hipoteca, o que, por causa de adjudica¢do ou licitagdo, desembolsar
com o pagamento da hipoteca importancia excedente a da compra e o que suportar custas e despesas
judiciais. (art. 1.481, § 4°). A norma tem dois correspondentes no codigo antigo e que sdo os artigos 815 e
816.

Necessério lembrar que estas disposi¢cdes sdo do direito material, sendo necessario, no seu desempenho
pratico, analisar as hipoteses em concreto, com as agdes previstas no cédigo instrumental.

Realizada a praca, o executado podera, até a assinatura do auto de arrematagéo ou até que seja publicada
a sentenca de adjudicagéo, remir o imével hipotecado, oferecendo prego igual ao da avaliagao, se néo tiver
havido licitantes, ou ao do maior lance oferecido. Igual direito cabera ao cénjuge, aos descendentes ou
ascendentes do executado. (art. 1.482). Costa Loures e Dolabela Guimardes abstraem dessa norma o
reacendimento de antiga controvérsia sobre a possibilidade ou ndo de nova penhora sobre o bem remido,
quando a remicao for feita pelo devedor. (9)

(9) Costa Loures, Dolabela Guimaraes, ob. cit. p. 633.
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Ousamos dissentir do nosso ex presidente do Judiciario mineiro e nosso ex-professor para dizer que, a
nosso sentir, davida ndo remanesce sobre a possibilidade de nova penhora a partir do momento em que
liberado estiver o bem. A norma nao tem correspondente anterior.

No caso de faléncia, ou insolvéncia, do devedor hipotecario, o direito de remissao defere-se a massa, ou aos
credores em concurso, ndo podendo o credor recusar o pre¢o da avaliagdo do imével. (art. 1.483). Esta
norma interfere diretamente no processo falencial e, portanto, tem que ser analisada em conjunto com as
normas daquele direito concursal.

Pode o credor hipotecério, para pagamento de seu crédito, requerer a adjudicacdo do imdvel avaliado em
quantia inferior aquele, desde que dé quitacdo pela sua totalidade. (art. 1.483, paragrafo unico).

E licito aos interessados fazer constar das escrituras o valor entre si ajustado dos iméveis hipotecados, o
qual, devidamente atualizado, sera a base para as arrematacdes, adjudicacdes e remicoes, dispensada a
avaliacdo. (art. 1.484). A norma consagra uma pratica usual, qual seja a de anotar nos instrumentos de
venda e compra, valores diferentes daqueles que realmente praticados na operagéo. Neste caso, os valores
oficialmente atribuidos ao negdcio, diz a lei, nortearéo a sua eventual alienagéo forgada.

Mediante simples averbacgéo, requerida por ambas as partes, podera prorrogar-se a hipoteca, até perfazer
20 (vinte) anos, da data do contrato. Desde que perfagca esse prazo, sé podera subsistir o contrato de
hipoteca, reconstituindo-se por novo titulo e novo registro; e nesse caso, lhe sera mantida a precedéncia,
que entdo lhe competir. (art. 1.485). A lei limita o prazo diferentemente do cédigo anterior que também o
limitava em trinta anos, mas, admite sua reconstituicao.

Podem o credor e o devedor, no ato constitutivo da hipoteca, autorizar a emissédo da correspondente cédula
hipotecéria, na forma e para os fins previstos em lei especial. (art. 1.486). A hipoteca pode ser constituida
para garantia de divida futura ou condicionada, desde que determinado o valor maximo do crédito a ser
garantido. (art. 1.487). Esta disposi¢cdo ndo tinha correspondéncia no codigo anterior, € vem resolver uma
lacuna da nossa legislacado que acabava por propiciar o abuso na utilizacdo da hipoteca e, freqiientemente,
sua anulacgao.

Nos casos deste artigo, a execug¢ao da hipoteca dependerd de prévia e expressa concordancia do devedor
quanto a verificagdo da condigdo, ou ao montante da divida. (art. 1.487, § 1°). Havendo divergéncia entre o
credor e o devedor, caberd aquele fazer prova de seu crédito. Reconhecido este, o devedor respondera,
inclusive, por perdas e danos, em razao da superveniente desvalorizagao do imével. (art. 1.487, § 29).

Se o imdvel, dado em garantia hipotecéria, vier a ser loteado, ou se nele se constituir condominio edilicio,
poderd o 6nus ser dividido, gravando cada lote ou unidade autbnoma, se o requererem ao juiz o credor, 0
devedor ou os donos, obedecida a proporcao entre o valor de cada um deles e o crédito. (art. 1.488). Esta
disposicao nao tem correspondente no codigo antigo e o direito brasileiro dela se ressentia, como forma de
se evitar a hipoteca de todo o bem condominial.

O credor s podera se opor ao pedido de desmembramento do 6nus, provando que o mesmo importa em
diminuicdo de sua garantia. (art. 1.488, § 19). Salvo convengdo em contrario, todas as despesas judiciais ou
extrajudiciais necessérias ao desmembramento do 6nus correm por conta de quem o requerer. (art. 1.488, §
29).
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O desmembramento do énus n&o exonera o devedor originario da responsabilidade a que se refere o art.
1430, salvo anuéncia do credor. (art. 1.488, § 39).

A lei regula a chamada hipoteca legal que confere as seguintes pessoas: | - as pessoas de direito publico
interno (art. 41) sobre os imoveis pertencentes aos encarregados da cobranca, guarda ou administragao dos
respectivos fundos e rendas; Il - aos filhos, sobre os imoéveis do pai ou da mée que passar a outras nupcias,
antes de fazer o inventario do casal anterior; lll - ao ofendido, ou aos seus herdeiros, sobre os iméveis do
delinquente, para satisfagdo do dano causado pelo delito e pagamento das despesas judiciais; IV - ao co-
herdeiro, para garantia do seu quinhdo ou torna da partilha, sobre o imével adjudicado ao herdeiro
reponente; V - ao credor sobre o imével arrematado, para garantia do pagamento do restante do prego da
arrematacao. (art. 1.489). A regra do inciso |, até onde se tem noticia, nunca foi aplicada. Quanto a do inciso
V n&o se conhecia precedente.

O credor da hipoteca legal, ou quem o represente, podera, provando a insuficiéncia dos imoveis
especializados, exigir do devedor que seja reforcado com outros. (art. 1.490). A lei ndo esclarece se esse
reforco também seria considerado hipoteca legal. E certo que podera até vir a ocorrer tratamento igual, por
equiparacao, mas se se trata de reforgo, certamente, do ponto de vista conceitual, este reforco, hipoteca
legal néo é.

A hipoteca legal pode ser substituida por caugéo de titulos da divida publica federal ou estadual, recebidos
pelo valor de sua cotacao minima no ano corrente; ou por outra garantia a critério do juiz, a requerimento do
devedor. (art. 1.491). Sem correspondente anterior. Quando se diz garantia por caugéo de titulo da divida
publica, por certo se esté a dizer, titulo corrente.

A pretexto desta renovagdo da norma legal, tivemos o cuidado de conferir na mais recente doutrina, a
presenca de algo que modificasse nosso reiterado entendimento segundo o qual a lei ndo estd a
compreender, nesse entrecho, oferecimento de titulo que ndo seja titulo corrente, coisa acreditada como
valor monetario e financeiro. Felizmente a doutrina ndo esta a dar guarida a uma certa doutrina recente, a
base de recomendados pareceres, segundo os quais, os titulos da velha republica, do império ate,
corrompidos pela prescri¢céo e pela legislagdo que os tornou valores nao circulaveis (a ndo ser para sebos e
colecionadores) se enquadraria nessa qualidade de titulos publicos.

As hipotecas serdo registradas no cartério do lugar do imovel, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a
mais de um. (art. 1.492). Compete aos interessados, exibido o titulo, requerer o registro da hipoteca. (art.
1.492, paragrafo unico). Maria Helena Diniz, recomenda-se na célebre frase de Lacerda de Almeida, para
lembrar que hipoteca ndo registrada é hipoteca néo existente. (10)

(10) Diniz, Maria Helena, ob. cit. p. 935.

Os registros e averbagdes seguirdo a ordem em que forem requeridas, verificando-se ela pela da sua
numeragao sucessiva no protocolo. (art. 1.493). O numero de ordem determina a prioridade, e esta a
preferéncia entre as hipotecas. (art. 1.493, pardgrafo Unico). Nao se registrardo no mesmo dia duas
hipotecas, ou uma hipoteca e outro direito real, sobre 0 mesmo imoével, em favor de pessoas diversas, salvo

se as escrituras, do mesmo dia, indicarem a hora em que foram lavradas. (art. 1.494).
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Neste passo, recomendando-se na licgdo de Clovis Bevildqua, melhor elucidam a questdo Costa Loures e
Dolabela Guimaréaes, dissertando sobre a especialidade e a publicidade, assim: Pela especialidade, ha
hipoteca convencional, obtém-se a determinacéo precisa da responsabilidade e dos imdveis que a ela ficam
sujeitos, representado esse complexo no instrumento de sua constituicdo, segundo as regras rigidas do art.
1.226. Com a especializagdo nasce uma obrigacéo de vinculo ainda estritamente pessoal. Ja a publicidade,
resultante da inscricdo do instrumento constitutivo no Registro Imobiliario, transformando o carater pessoal
da obrigacdo assumida em direito real, de carater absoluto, isto &, oponivel erga omnnes. No caso de
hipoteca legal, como ndo ha instrumento constitutivo, provindo ela de uma imposi¢do da lei, a especializagdo
se faz em juizo, a requerimento do interessado, servindo a sentenga homologatoria de titulo habil para a sua
inscricdo no registro competente. (11)

(11) Costa Loures e Dolabela Guimaraes, ob. cit. p. 638.

Quando se apresentar ao oficial do registro titulo de hipoteca que mencione a constituicdo de anterior, ndo
registrada, sobrestard ele na inscricdo da nova, depois de a prenotar, até 30 (trinta) dias, aguardando que o
interessado inscreva a precedente; esgotado o prazo, sem que se requeira a inscricao desta, a hipoteca
ulterior sera registrada e obteré preferéncia. (art. 1.495).

Se tiver duvida sobre a legalidade do registro requerido, o oficial fara ainda assim, a prenota¢do do pedido.
Se a duvida, dentro de noventa dias, for julgada improcedente, o registro efetuar-se-4 com o mesmo namero
que teria na data da prenotacdo; no caso contrario, cancelada esta, receberd o registro o numero
correspondente a data em que se tornar a requerer. (art. 1.496). A norma do cddigo anterior previa prazo
menor, de trinta dias (art. 835 do cddigo antigo).

As hipotecas legais, de qualquer natureza, deverdo ser registradas e especializadas. (art. 1.497). O registro
e a especializacdo das hipotecas legais incumbem a quem esta obrigado a prestar a garantia, mas os
interessados podem promover a inscricdo delas, ou solicitar ao Ministério Publico que o faca. (art. 1.497, §
19).

As pessoas, as quais incumbir o registro e a especializagao das hipotecas legais, estdo sujeitas a perdas e
danos pela omissdo. (Art. 1.497, § 2°). Vale o registro da hipoteca, enquanto a obrigagdo perdurar, mas a
especializacao, em completando 20 (vinte) anos, deve ser renovada. (art. 1.498).

A hipoteca extingue-se: | - pela extingdo da obriga¢do principal; Il - pelo perecimento da coisa; Ill - pela
resolugdo da propriedade; IV - pela renuncia do credor; V - pela remicao; VI - pela arrematacdo ou
adjudicacao. (art. 1.499). Excluiu-se, em relacdo a norma correspondente anterior (art. 849) a hipotese da
sentenga passada em julgado.

Extingue-se ainda a hipoteca com a averbagéo, no registro de imoéveis, do cancelamento do registro, a vista
da respectiva prova. (art. 1.500). A norma anterior contemplava ainda a hip6tese do requerimento de ambas
as partes, se capazes e conhecidas do oficial de registro. E certo que o requerimento por ambas as partes
compreende forma de extincado de obrigacdo. Quanto ao conhecimento das pessoas pelo oficial de registro,

trata-se de reminiscéncia s6 passivel da atengéo do legislador no Brasil do principio do século passado.
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Nao extinguira a hipoteca, devidamente registrada, a arrematacdo ou adjudicagéo, sem que tenham sido
notificados judicialmente os respectivos credores hipotecarios, que néo forem de qualquer modo partes na
execucgao. (art. 1.501).

As hipotecas sobre as estradas de ferro serdo registradas no Municipio da estagéo inicial da respectiva linha.
(art. 1.502).

Antes de criticar a existéncia ou a utilidade da norma é preciso ligeira digresséo historica, lembrando-se que
as estradas de ferro, no Brasil, nasceram pela obra do Bardo de Maua. Eram, portanto, privadas. Num
segundo momento foram erigidas pelas maos do Estado, rasgando as entranhas desse pais continente.
Estas estradas de ferro foram se tornando obsoletas nha medida em que se valorizou a chegada das rodovias
e do transporte rodovidrio. S6 muito recentemente, despertando de longo sono € que, mediante
privatizacdes e mediante novas concessoes, as ferrovias foram retomadas.

Ocorre que, verificando-se inadimplemento ou descumprimento de norma regedora da concesséo, deve o
Estado, como autoridade, exercer os seus direitos de concedente e para tanto, tais normas do codigo civil
seriam dispensaveis. Se motivos de outra ordem determinarem a retomada da concessao, da mesma sorte
terd o Estado a seu servigo o instituto da desapropriagcéo. Logo, também por esta razdo n&o seria necessario
recorrer-se a tais normas do novo codigo. Estas considera¢des induzem ao raciocinio de que as normas a
respeito da estrada de ferro, quando menciona ou regula a chamada do Estado pode ser norma sem
utilidade. Nesse ponto ndo podemos emprestar nossa adesdo a conclusdo adotada por Costa Loures e
Dolabela Guimaraes que entendem que o Estado, no caso, apenas estaria a exercitar uma antecipacao da
reversao da concessao outorgada. Tal ndo pode ser verdadeiro porque, no caso a lei esta a falar em remicao
mediante o0 pagamento do preco da arrematacao ou da adjudicagao. (12)

(12) Costa Loures e Dolabela Guimaraes, ob. cit. p. 643.

Admitindo-se, entretanto, diferentemente, vé-se que tal norma, pela complexidade do que representa a
planta de uma estrada de ferro necessitava ser mais explicita. De se observar que, considerados
isoladamente, os mesmos bens podem ser objeto, inclusive, de outros tipos de gravames.

Os credores hipotecarios ndo podem embaragar a exploracdo da linha, nem contrariar as modificagbes, que
a administracao deliberar, no leito da estrada, em suas dependéncias, ou no seu material. (art. 1.503).

A hipoteca serd circunscrita a linha ou as linhas especificadas na escritura e ao respectivo material de
exploracdo, no estado em que ao tempo da execugé@o estiverem; mas os credores hipotecarios poderao
opor-se a venda da estrada, a de suas linhas, de seus ramais ou de parte consideravel do material de
exploracdo; bem como a fusdo com outra empresa, sempre que com isso a garantia do débito enfraquecer.
(art. 1.504). De se observar que a oposicao dos credores a alienagao é, entdo, uma excecao a regra.

Na execucdo das hipotecas sera intimado o representante da Unido ou do Estado, para, dentro em 15
(quinze) dias, remir a estrada de ferro hipotecada, pagando o preco da arrematacéo ou da adjudicacdo. (art.
1.505). Diante do fato de se estar a tratar de bens, presumivelmente, de particulares, a norma mais se
parece com a possibilidade de uma expropriagdo da coisa, induzindo-se o poder publico a resgatar divida
privada. A norma anterior era mais feliz, quando reservava a pessoa de direito publico, apenas a faculdade

de se exercer a preferéncia. (art. 855).
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6. Sobre a anticrese

Pode o devedor ou outrem por ele, com a entrega do imdvel ou credor, ceder-lhe o direito de perceber, em
compensagao da divida, os frutos e rendimentos. (art. 1.506). Anticrese &, pois, direito real sobre imovel
alheio, obtendo o credor a posse da coisa, para dele perceber os frutos ou rendimentos, respondendo esses
recebimentos, pela obrigacdo subjacente.

E permitido estipular que os frutos e rendimentos do imével sejam percebidos pelo credor & conta de juros,
mas se o seu valor ultrapassar a taxa maxima permitida em lei para as operag¢des financeiras, o
remanescente sera imputado ao capital. (art. 1.506, § 1%). A norma mantém acesa a questao, no momento
assaz tormentosa, quanto ao que sejam os juros legalmente aceitos. E agrava a discussdo quando, estando
a regular a vida do cidaddo comum, utiliza-se da linguagem, em torno dos juros, dizendo taxa maxima
permitida em lei para as operagées financeiras. A jurisprudéncia e a doutrina terdo muito trabalho.

Quando a anticrese recair sobre bem imovel, este podera ser hipotecado pelo devedor ao credor anticrético,

ou a terceiros, assim como o imovel hipotecado podera ser dado em anticrese. (art. 1.506, § 29).

O credor anticrético pode administrar os bens dados em anticrese e fruir seus frutos e utilidades, mas devera
apresentar anualmente balango, exato e fiel, de sua administracdo. (art. 1.507). Este dispositivo ndo tinha
correspondente no codigo anterior.

Se o devedor anticrético ndo concordar com o que se contém no balango, por ser inexato, ou ruinosa a
administragéo, podera impugna-lo, e, se o quiser, requerer a transformagéo em arrendamento, fixando o juiz
o valor mensal do aluguel, o qual poderd ser corrigido anualmente. (art. 1.507, § 1°). Sem correspondente
anterior. Esta disposicdo deve ser analisada em conjunto com a norma da hipoteca aplicavel e com as
normas da locacao.

O credor anticrético pode, salvo pacto em sentido contrario, arrendar os bens dados em anticrese a terceiro,
mantendo, até ser pago, direito de retengdo do imovel, embora o aluguel desse arrendamento nédo seja
vinculativo para o devedor. (art. 1.507, § 2°). O acréscimo esta em que, na redagédo do correspondente artigo
anterior, (art. 806), o aluguel n&o era vinculativo para o devedor.

O credor anticrético responde pelas deteriora¢des que, por culpa sua, o imdvel vier a sofrer, e pelos frutos e
rendimentos que, por sua negligéncia, deixar de perceber. (art. 1.508).

O credor anticrético pode vindicar os seus direitos contra o adquirente dos bens, os credores quirografarios e
os hipotecarios posteriores ao registro da anticrese. (art. 1.509). Esta disposi¢éo estabelece o lugar onde se
situa o crédito resultante da anticrese na hierarquizagéo dos créditos.

Se executar os bens por falta de pagamento da divida, ou permitir que outro credor o execute, sem opor o
seu direito de retencédo ao exeqliente, ndo tera preferéncia sobre o prego. (art. 1.509, § 19).

O credor anticrético nédo tera preferéncia sobre a indenizagdo do seguro, quando o prédio seja destruido,

nem, se forem desapropriados os bens, com relagéo a desapropriacéo. (art. 1.509, § 29).
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O adquirente dos bens dados em anticrese podera remi-los, antes do vencimento da divida, pagando a sua
totalidade a data do pedido de remicdo e imitir-se-a, se for o caso, na sua posse. (art. 1.510). Sem

correspondente anterior.

7. Conclusao

A titulo de conclusdo, uma nota final que n&o poderia deixar de ser
considerada, diz respeito ao fato de a dentre nos tdo conhecida ‘alienagéo fiduciaria em garantia’ néo ter
sido regulada dentre os ‘direitos reais de garantia.” Preferiu o legislador dar-lhe sede propria, regulando-a a
partir do artigo 1.361, tratando da ‘propriedade fiduciaria’ no livro Ill, do Direito das Coisas, dentro do capitulo
‘da propriedade’. Todavia, Maria Helena Diniz, em mais de uma oportunidade nédo deixa de trazer o exemplo
da ‘alienacao fiduciaria’ como direito real de garantia (13)

(13) Diniz, Maria Helena, ob. cit. p. 879 e 886.

De resto, cumpre registrar que a presente elabora¢do corresponde apenas a um principio de pesquisa e
suas correspondentes primeiras notas. A ela serdo oportunamente acrescidas outras notas e ainda outras
consideragdes doutrinarias.
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