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HIPOTECA DE PARTE IDEAL
DE IMOVEL EM CONDOMINIO

Questdo que freqlientemente se
coloca para os Oficiais do Registro
de Iméveis é a que diz respeito a
possibilidade, ou nao, da hipoteca
de parte ideal de imdvel perten-
cente a mais de uma pessoa, sem
anuéncia de todos os co-proprieta-
rios. A solugdo depende do exame
atento de alguns dispositivos do
Cadigo Civil.

Preceitua o art. 757 do CC: “A
coisa comum a dois ou mais pro-
prietarios ndo pode ser dada em
garantia real, na sua totalidade,
sem o consentimento de todos;
mas cada um pode individual-
mente dar em garantia real a parte
que tiver, se for divisivel a coisa, e
sé a respeito dessa parte vigorara
a indivisibilidade da garantia”.

A primeira parte desse artigo
ndo dd margem a duvida alguma.
Se duas ou mais pessoas possuem
um imével em comum, ndo pode
uma delas, isoladamente, hipote-
car o imovel todo sem- o consenti-
mento das demais.

A segunda parte faculta a um
conddmino, sem anuéncia dos
demais, dar em garantia real asua
parte ideal. Mas essa permissdo

sé é valida, diz a norma legal, se o
imovel for divisivel. _

O mesmo Cédigo, em seu art. 53,
estabelece duas espécies de indi-
visibilidade: a material e a juridica.
Qcorre a primeira nas coisas que
ndo se podem dividir sem que sua
substancia seja alterada, comoum
relégio, por exemplo. Se se quiser
dividir um reldgio, ele acabara
sendo destruido, porque é mate-
rialmente indivisivel, Ja a indivisi-
bilidade juridica decorre da lei ou
da vontade das partes. E a hipé-
tese dos bens enfitéuticos, que
ndo podem ser divididos sem o
consentimento do senhorio, de
acordo com o art. 681, ou ainda
dos imdveis rurais que ndo podem
ser fragmentados em quinhdes
inferiores ao médulo. A indivisdo
pode também ser pactuada pelos
conddéminos (art. 629, paragrafo
unico) ou imposta por terceiro (art.
630).

A qual das duas espécies de
indivisibilidade se refere o art.
757? A material ou a juridica?

No caso de hipoteca de parte
ideal de imdvel, a resposta a essa
indagagao € de suma importancia
para o Oficial do Registro.

A indivisibilidade juridica é de
facil e imediata constatagdo. Ou
esta determinada em lei ou foi
expressa pelas partes. Mas,
tratando-se de indivisibilidade
material, qual o critério para saber
se um imovel é ou nao divisivel?

De modo geral podemos dizer
que um terreno é sempre divisivel,
colocando talvez como Unica exi-
géncia o limite minimo de medidas
e drea estabelecido no art. 42, Il, da
Lei 6.766/79 (bm de testada e
125mz2 de superficie) e, tratando-
se de imével rural, a fragdo
minima de parcelamento permi-
tida para a regido, em fungdo do
modulo.

Por outro lado, ndo se pode afir-
mar categoricamente que uma
casa seja sempre indivisivel. E
comum a reforma de uma casa
que, por meio de paredes diviso-
rias, passa a constituir duas resi-
déncias. Ndao tdo comum — mas
possivel — é a reforma seme-
Ihante de um apartamento.

Vé-se, portanto, que o conceito
de indivisibilidade material pode
ser muito variavel e até subjetivo.
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Duas correntes antagonicas

A expressdo “se for divisivel a
coisa’’, contida na segunda parte
do citado art. 757, tem gerado
muita controvérsia, dividindo as
opinides em dois grupos.

O primeiro é ode civilistas, entre
os quais Lafayette, Azevedo Mar-
ques, Washington de Barros Mon-
teiro e outros, que entendem que o
art. 767 refere-se a indivisibilidade
juridica. Esse entendimento, na
opinido do grupo que o esposa, é
decorréncia natural dos arts. 623,
lll, e 756 do CC.

Diz o art. 623: "’Na propriedade
em comum, compropriedade, ou
condominio, cada condémino ou
consorte pode: ... lll — Alhear a
respectiva parte indivisa, ou
grava-la (art. 1.139)".

Por sua vez, o caput do art. 756
assim determina:

""S6 aquele que pode alienar,
poderd hipotecar, dar em anti-
crese, ou empenhar. S6 as coisas
que se podem alienar poderéo ser
dadas em penhor, anticrese ou
hipoteca“.

A andlise dessas duas disposi-
¢oes, combinadas com o art. 757,
leva a seguinte concluséo; se
aquele que pode vender, pode
hipotecar, e se o conddémino pode,
por si s6, vender a sua cota {divisi-
vel ou ndo), logicamente também
pode hipotecar sua parte, ainda
que indivisivel, sem anuéncia dos
demais consortes.

Filiando-se a esse grupo e criti-
cando a interpretagéo rigida dos
que entendem ser vedada a hipo-
teca de parte ideal do imével indi-
visivel, o grande tratadista Serpa
Lopes assim se manifesta: "'Exis-
tem fortes razdes de ordem pratica
mostrando a inutilidade dessa pro-
ibicdo. Com ela se cerceia a pro-
priedade, por motivos que se ndo
inspiram numa utilidade social ou
econdmica e até, pelo contrério,
colidem com essa mesma utilidade.

""Se o objetivo é a tutela do cré-
dito imobilidrio, constituiria uma
tutela que, no dizer de Lafayette,
‘viria em prejuizo do tutelado’.

“Se, por outro lado, é a dos co-
proprietdrios, estes sé tém um
interesse: o de retirar de sua pro-
priedade 0 maximo de utilidades
econdmicas que lhes possa dar, e
entre essas utilidades avulta
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necessariamente a do crédito”’
(""Tratado dos Registros Publicos”,
ba ed., 11/7289).

N&o é outro o ponto-de-vista de
Orlando Gomes: “Também a parte
indivisa de um imédvel comum &
hipotecavel. Paraalguns, esta pos-
sibilidade s6 existe se a coisa for
divisivel. Ndo se justifica, porém, a
restri¢do. Se o condémino pode
alienar, sem o consentimento dos
outros, sua parte ideal, e se quem
pode alienar pode hipot&car, é
indiferente que a coisa comum
seja divisivel ou indivisivel. O que
hipoteca é, em ultima analise, seu
direito, nem mais nem menos"”’
("Direitos Reais’, 2/502).

Finalmente, reforgcando o
mesmo grupo, invocamos 0 magis-
tério de Pontes de Miranda: "Se ha
clausulagdo de indivisibilidade do
bem, o que alguns chamam indivi-
sibilidade juridica, claro é que néo
se pode hipotecar a parte ideal do
imovel, porque, por exemplo, pelo
tempo do art. 630, obem é indivisi-
vel. A indivisibilidade material ndo
é Gbice” (“Tratado de Direito Pri-
vado”, XX, § 2.439, n. 8).

Essa corrente encontra forte
oposi¢do nos ensinamentos de
Cldvis Bevilaqua que, ao contrario,
entende ser o art. 757 uma exce-
¢do a regra do art. 623, lll, inter-
pretando como sendo material a
indivisibilidade referida naquele
artigo e concluindo ser inconcilia-
vel o conceito de /ndivisdo com o
requisito da especializacéo.

O eminente jurista, ao comentar
o art. 757, o faz nos seguintes ter-
mos: “'A dificuldade da matéria
provém, principalmente, da indivi-
sibilidade do bem; mas concorre,
igualmente, para ela a necessidade
da especializagdo que néo se
ajusta com a indivisdo. Determi-
nando-se que o devedor dd em
garantia a parte indeterminada
que possui no imoével, ndo havera
propriamente, e em rigor, especia-
lizagdo dessa parte. Somente do
imével em sua totalidade podera
haver especializagdo’’.

Em que pese a opinido do
insigne jurista, colocamo-nos ao
lado da primeira corrente, enten-
dendo ser possivel a hipoteca de
parte ideal do imdvel, mesmo sem
a anuéncia dos demais condémi-
nos. Somente a indivisibilidade
juridica constituiria impedimento.

Da material ndo se cogita. Nao
cabe ao Oficial do Registro indagar
sobre a possibilidade material da
divisdo do imovel.

Resta, todavia, um aspecto da
questdo que deve ser abordado.

Parte Ideal e o principio da
especialidade

Todos sabemos que oregistroda
hipoteca exige a especializa¢do do
imovel dado em garantia.

Essa exigéncia, constante do
Cdédigo Civil (art. 761, IV), é deta-
Ihada na Lei dos Registros Publi-
cos, em seu art. 176, § 19, 1, 3.
Consiste na “'identificacdo do imé-
vel feita mediante indicacdo de
suas caracteristicas e confronta-
coes, localizagdo, drea e denomi-
nacdo, se rural, ou logradouro e
numero, se urbano, e suadesigna-
¢do cadastral, se houver"'.

E preciso que o énus hipotecario
recaia sobre um imdvel precisa-
mente individuado. Havendo
incerteza sobre o imdvel hipote-
cado, estara ferido o principio da
especialidade.

Tratando-se, porém, de hipoteca
de parte ideal do imoével, pode-se
dizer que houve a especializagdo
do bem dado em garantia?

Entendemos que sim. A espe-
cializagdo, no caso, consiste na
determinacdo da fracdo exata do
imével individuado.

Néo é outra a licdo que se colhe
em Afranio de Carvalho: “'Essa
maneira de externa-la(a especiali-
zagao) prevalece tanto quando o
imovel é suscetivel de divisio real,
como quando ndo o é, declarando-
-se, em ambos os casos, que se
vende, ou se hipoteca, determi-
nada parte do imével que a seguir
se descreve com sua localizagio,
sua area, seus limites e suas con-
frontagdes’ (“'Registro de Imé-
veis”, p. 231).

Conclusdo

De tudo o que acima foi exposto,
concluimos ser admissivel o regis-
tro de hipoteca de parte ideal de
imével em condominio (divisivel
ou ndo), mesmo sem anuéncia dos
demais condominos.

MARIA HELENA
LEONEL GANDOLFO

Oficial do 102 Cartério de Registro
de Imodveis de Sdo Paulo



RECONHECIMENTO DE FIRMAS
NAS CEDULAS DE CREDITO

Alguns Cartérios de Registro de
Imdveis exigem o reconhecimento
de firma nas cédulas de crédito
rural, industrial, comercial e a
exportacdo, com base no art. 221,
II, da Lei6.015/73. Outros deixam
de fazé-lo por entenderem que tais
documentos ndo constituem pro-
priamente contratos particulares,
mas, sim, titulos de crédito.

Nao havendo uniformidade de
procedimentos, fica o piablico
sujeito ao critério de cada Cartério.

Por essa razdo, a Corregedoria
Geral da Justica de Minas Gerais
baixou instrucdo dispensando o
reconhecimento de firma nesses
documentos. Trata-se de louvavel
iniciativa que poderia, sem pre-
juizo nenhum e em beneficio do
bom atendimento as partes, ser
seguida pelas Corregedorias
Gerais dos outros Estados.

Para conhecimento dos leitores,
estc BOLETIM transcreve a seguir
a integra da Instrugdo:

INSTRUCAO 103/82

Dispensa o reconhecimento
de firma nas Cédulas de Crédito
Rural e afins.

O Desembargador José Gongalves
de Resende, Corregedor de Justiga do
Estado de Minas Gerais, usando de
suas atribuicdes legais, e

Considerando que os Decretos-leis
157,de 14.2.67,e413,de 9.1.69,eas
Leis 6.313, de 16.12.75, e 6.840, de
3.11.80, que criaram as Cédulas de
Crédito Rural, de Crédito a Exportagéo
e de Credito Comercial ndo exigem o
reconhecimento das firmas dos que
nelas intervém, em nenhum dos seus
dispositivos;

Considerando que tais titulos se
regem pelas normas do Direito
Comercial e leis especiais, e que ofor-
malismo do reconhecimento de firma
dos seus expedidores quebraria a
dinamica de sua circulagio;

Considerando que a Lei 6.015, de
31.12.73, ndo revogou as normas dos
Decretos-leis 167 e 413, e se ofizesse
deveria ser expressa como dispde o §
1° do art. 2° da Lei de Introdugdo ao
Cadigo Civil;

Considerando, ainda, que os reco-
nhecimentos de firmas, previstos na
Lei 6.015, de 31.12.73, sdo apenas os
a que se referem o0 § 1°do art. 13, os
arts. 121 e 158, ndo estando relacio-
nadas em nenhum de seus dispositi-
vos as Cédulas Rurais e Industriais, de
Crédito a Exportagdo e de Crédito
Comercial;

Considerando que atendéncia geral
do nosso Pais é a de simplificar o uso
exagerado dos papéis e do formalismo
burocratico, tanto que o Governo
Federal baixou o Decreto 83.740, de
18.7.79 com esse objetivo, e criou um
Ministério proprio para executa-lo,

Resolve determinar aos Srs. Oficiais
do Registro de Imdveis se abstenham
de exigir o reconhecimento de firmas
dos signatarios de Cédulas de Crédito
Rural, Cédulas de Crédito Industrial,
Cédulas de Crédito a Exportacéo e
Cédulas de Crédito ao Comércio e res-
pectivos aditivos, para efeito de regis-
tro ou averbag¢do em seus Cartorios.

Registre-se, publique-se e cumpra-
se.

Belo Horizonte, 11 de maiode 1982.

PERGUNTAS & RESPOSTAS

A cargo de Elvino Silva Filho, Maria Helena Leonel Gandolfo e Jether Sottano

P. Sobre umimdveljd matri-

culado existem cinco

penhoras registradas, em

virtude de execugdes movi-

das contra o seu proprietario.

Foiapresentada para registro

uma carta de arrematacéo do

imdvel, expedida no processo

de execugdo da penhora

registrada em terceiro lugar.

O registro dessa carta de

arrematag¢ao determinara o

cancelamento das demais

penhoras registradas?

R. A resposta é negativa. Algu-

mas consideracbes merecem

ser feitas a respeito da penhora,
para justificar a nossa resposta.

A penhora nio édireitoreal. E

mero ato processual, uma constri-

¢do judicial pela qual o juiz deter-

mina a retirada de um bem do

poder de disponibilidade do deve-

dor, para garantir uma execucdo.

A penhora que recaia sobre
bem imdvel ndo necessita de ser
registrada para ter validade. Néo
ha qualquer dispositivo em nossa
legislagdo que determine essa for-
malidade para a sua existéncia,
para a sua eficacia ou para a sua
validade em relacdo a terceiros. A
Lei dos Registros Publicos apenas
possibilita o seu ingresso no
Registro de Iméveis para o efeito
de publicidade e conhecimento de
terceiros, preceituando o art. 240
que esse registro ""faz prova
quanto a fraude de qualquer tran-
sagdo posterior”. Isto &, a aliena-
¢do do imodvel penhorado, por
parte do devedor-proprietério,
estando a penhora registrada,
prova de pleno direito a fraude de
execucao.

Nas comarcas de grande
movimento, onde existem duas ou
mais Varas, poderdo existir

penhoras diferentes efetuadas
sobre o mesmo imoével, provenien-
tes de execugdes diversas contra o
mesmo devedor. Os juizes, comu-
mente, N30 tomam as necessarias
cautelas para, antes de autoriza-
rem a venda do imdvel penhorado
em hasta publica, determinar ao
exequente a juntada de certiddo
atualizada do Distribuidor ou do
Registro de Iméveis. Conseqlien-
temente, poderdo ser levados a
praga imdveis sobre os quais
recaia mais de uma penhora, cujas
execucdes tramitem em Varas
diferentes.

Observe-se, ainda, que o
registro imobiliario da penhora
néo atribui qualquer direito de pre-
feréncia ao credor, tdo-sé por ter
registrado a sua penhora em pri-
meiro lugar. Repetimos. A
penhora ndo se confunde com
direito real.
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A preferéncia em relagdo a
penhora é dada para o credor que
tiver efetuado a primeira penhora
sobre o mesmo imével (art. 612 do
CPC) e essa preferéncia se estabe-
lece em relagédo ao levantamento
do dinheiro, apds a arrematacdo. E
o0 que prescreve o art. 711 do CPC:
“Nédo havendo titulo legal a prefe-
réncia, receberd em primeiro lugar
o credor que promoveu a execu-
¢do, cabendo aos demais concor-
rentes direito sobre a importancia
restante, observada a anteriori-
dade de cada penhora”. (Consulte-
-se, a propésito, artigo de
Francisco Anténio de Oliveira,
publicado na RT 498/250, intitu-
lado: A penhora erigida a posigédo
de direito real”’.)

Assim, a vista dessas consi-
deragdes, é de boa cautela que o
Oficial do Registro de Imdveis, ao

receber a carta de arrematacao do
imoével penhorado sobre o qual
recaiam varias penhoras, proceda
ao cancelamento apenas do regis-
tro da penhora sobre a qual versou
aquela execuc¢do e que terminou
com a venda em hasta publica e
expedicdo da carta de arremata-
cdo. Registrando a penhora, deve
certificar no titulo a existéncia das
demais.

Quanto a essas penhoras,
como podera haver a disputa pelo
levantamento dodinheiro(em
relagdo a anterioridade da efetiva-
¢do0 da penhora, e ndo — é preciso
que se frise — em relagédo a ante-
rioridade do registro da penhora),
o Oficial do Registro devera aguar-
dar o mandado judicial que deter-
mine o cancelamento, que néo
devera ser procedido ex-officio.

.

reserva de hotérs.

Suscitacédo de duvida.

retificacao).

Registro de Imdveis.

IX ENCONTRO-CURITIBA] 1982

Logo mais todos receberdo folhetos e circulares com
informacgdes sobre as taxas de inscricdo, programacéo e

Temario e apresentacao de trabalhos
Serdo debatidos no Encontro os seguintes temas:
1. Protocolizacdo (efeitos e vigéncia da prenotacéo).

2. Terras devolutas (legitimacao de dominio e de posse).
Imdveis rurais (aquisi¢cdo por estrangeiro). Iméveis foreiros.
3.I/nexatiddo do registro (modalidades de sua

4. Problemas surgidos na aplica¢do da Lei 6.766/79 no

~

Mais uma vez lem-
bramos aos nossos leito-
res que o IX Encontro dos
Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil serd
realizado em Curitiba, no
periodo de 19 a 24 de se-
tembro proximo.

Aqueles que estiverem interessados em apresentar
seus trabalhos perante as Comissées de Estudo deverio
envia-los a sede do IRIB, para prévia aprovacao, até o dia 31
de agosto. Os originais deverdo ser apresentados em papel
formato oficio, datilografados em espaco duplo e em trés
vias, correndo por conta de cada autor sua duplicacdo ou
Impressdo para fornecimento aos participantes do Encontro.

PROGRAME DESDE JA SUA VIAGEM:

O IRIB PRECISA DE SUA PARTICIPACAO
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