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Integra

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CIVEL N° 0000006-12.2011.8.26.0587,
da Comarca de SAO SEBASTIAO, em que é apelante ASSOCIACAO DOS AMIGOS DA ALDEIA DA
BALEIA e apelado o OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE
PESSOA JURIDICA da referida Comarca.



ACORDAM os Desembargadores do Conselho Superior da Magistratura, por votagdo unanime,
em negar provimento a apela¢do, de conformidade com o voto do Desembargador Relator,

que fica fazendo parte integrante do presente julgado.

Participaram do julgamento os Desembargadores IVAN RICARDO GARISIO SARTORI, Presidente
do Tribunal de Justica, JOSE GASPAR GONZAGA FRANCESCHINI, Vice-Presidente do Tribunal de
Justica, ANTONIO AUGUSTO CORREA VIANNA, decano, SAMUEL ALVES DE MELO JUNIOR,
HAMILTON ELLIOT AKEL E ANTONIO CARLOS TRISTAO RIBEIRO, respectivamente, Presidentes

das SecGes de Direito Publico, Privado, em exercicio, e Criminal do Tribunal de Justica.
S3o Paulo, 24 de maio de 2012.

(a) JOSE RENATO NALINI, Corregedor Geral da Justica e Relator

VOTO

REGISTRO DE IMOVEIS — Hipoteca Judicial — Qualificacdo registraria admissivel — Falta de
impugnacao — Admissibilidade do conhecimento da duvida — Pertinéncia da desqualificacdo do
mandado judicial para registro — Hipoteca da totalidade do imdvel - Devedora proprietdria de
parte ideal do bem imédvel objeto da hipoteca — Promessa de venda irretratavel da parte ideal
— Clausula de impenhorabilidade — Principios da continuidade e da disponibilidade — Auséncia
de requisitos subjetivo e objetivo da hipoteca — Natureza propter rem da obrigacdo afastada -

Duvida procedente — Recurso ndo provido.

A interessada, ora apelante, inconformada com a desqualificacdo para registro do mandado de
hipoteca judicial do imdvel objeto da matricula n.2 29.394, requereu a suscitacdo da duvida
pelo apelado, Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Sebastido/SP (fls. 07/10), que a
providenciou, mas mantendo a qualificacdo negativa, pois, alega, a executada Ana Luiza ndo é
proprietdria exclusiva do imodvel; ela prometeu a venda de sua parte ideal a uma das
condbminas, ndo tendo mais a faculdade de dispor do bem; os outros dois coproprietarios nao
figuram como executados; a cldusula de impenhorabilidade torna a coisa onerada insuscetivel
de hipoteca; e, por fim, a natureza propter rem da obrigacdo ndo justifica a violagdo do

principio da continuidade (fls. 03/05).

Ao requerer a suscitacdo da duvida, a interessada ponderou: a obrigacdo da devedora tem
natureza propter rem; o bem imével responde pelo débito; a cldusula de impenhorabilidade

ndo impede o registro da hipoteca; a promessa de venda ndo transferiu a propriedade



pertencente a devedora; em resumo, o titulo apresentado comporta registro imobiliario (fls.

07/10).

Uma vez notificada (fls. 05 verso), a interessada ndo apresentou impugnacao (fls. 34) e, depois
da manifestacdo do Ministério Publico (fls. 36), o MM Juiz Corregedor Permanente julgou
procedente a duvida, mas apenas porque a hipoteca ndo poderia recair sobre a totalidade do

bem imdvel, se a devedora é somente coproprietaria da coisa (fls. 38/39).

Contra a sentenga proferida, a interessada interp6s recurso de apelacdo, reiterando, em
sintese, suas alegac¢des pretéritas, com a finalidade de obter o julgamento improcedente da
duvida e, subsidiariamente, a determinacdo visando ao registro de hipoteca sobre a parte ideal

pertencente a executada (fls. 46/54).

Recebido o recurso (fls. 55), a Douta Procuradoria Geral da Justi¢a propds o nao provimento do

recurso (fls. 61/64).

Por meio do site da ARISP, obteve-se cépia da matricula n.2 29.394 do Oficial de Registro de

Imdveis da Comarca de S50 Sebastido/SP, cuja juntada aos autos ora é determinada.
E o relatdrio.

A origem judicial do titulo (mandado de hipoteca judicial) apresentado para registro ndo torna
prescindivel a qualificagdo: a prévia conferéncia, destinada ao exame do preenchimento das
formalidades legais atreladas ao ato registral, é indispensavel, inclusive nos termos do item

106 do Capitulo XX das Normas de Servi¢o da Corregedoria Geral da Justica.

A falta de impugnacdo da duvida (fls. 34), embora formalizada a notificacdo imposta pelo
inciso Il do artigo 198 da Lei n.2 6.015/1973 (fls. 05 verso), ndo obsta o seu conhecimento, nos

termos do artigo 199 da Lei n.2 6.015/1973.

A hipoteca judicial, destinada a garantir, contra a possibilidade de inadimplemento, a
satisfacdo do crédito extraido da sentenca condenatéria, recaiu sobre a totalidade do imével
matriculado sob o n.2 29.394 do Oficial de Registro de Imodveis da Comarca de S3do
Sebastido/SP (fls. 11), mas Ana Luiza Pereira Fernandes, contra quem proferida a decisdo
judicial, é proprietdria apenas da parte ideal correspondente a 44% de tal bem (registro n.2 08

da matricula n.2 29.394).

Trata-se de circunstancia impeditiva do registro do mandado judicial, considerada a

possibilidade de excussdo, insita a garantia hipotecdria: ora, o assento pretendido



representaria violagdo do principio da continuidade - comprometendo o exato encadeamento
subjetivo das sucessivas transmissdes e aquisicdes de direitos reais imobiliarios -, e vulneracdo
do principio da disponibilidade, sob o angulo quantitativo, porquanto a ninguém é dado

transmitir mais direitos do que tem.

Alias, se Ana Luiza Pereira Fernandes, condomina, esta autorizada, exclusivamente, a alienar a
sua parte ideal (artigo 504 e 1.314 do Cdédigo Civil), a hipoteca, incidindo sobre a totalidade do
bem imédvel, é invalida: o requisito subjetivo de validade, previsto na primeira parte

do caput do artigo 1.420 do Cédigo Civil, restou inobservado.

Ademais, a inviabilizar, inclusive, a hipoteca da parte ideal pertencente a Ana Luiza Pereira
Fernandes - admitida, em tese, independentemente da divisibilidade do bem imével e do
consentimento das outras duas condéminas (§ 2.2 do artigo 1.420 do Cédigo Civil) -, observo:
com o registro do instrumento particular de promessa de venda e compra por meio do qual ela
se comprometeu a transferir, a coproprietaria Maria Ligia Vieira Gomes Pereira Fernandes, a
fracdo ideal que possui no bem imdvel, seu poder de dispor da coisa restou sensivelmente

limitado (registro n.2 10 da matricula n.2 29.394).

Diante do registro do instrumento contratual, onde ndo se faz mencao a existéncia de clausula
de arrependimento, a propriedade do bem imdvel - valorado o direito real de aquisicdo
constituido em favor da promitente compradora (artigos 1.225, VII, 1.227 e 1.417 do Cddigo
Civil) -, permanece sob a titularidade de Ana Luiza Pereira Fernandes, promitente vendedora,

apenas “como mera garantia do pagamento do preco.”

Marco Aurelio S. Viana, ao frisar que, pago o pre¢o ajustado, o direito a adjudicacdo
compulséria do bem imédvel decorre da impossibilidade de arrependimento, e nao
necessariamente do registro do instrumento contratual, pontua: “em verdade nao se justifica
a exigéncia de registro prévio do contrato sendo como forma de tutelar o promitente
comprador contra a alienacao por parte do promitente vendedor, limitando ou reduzindo o
poder de disposicdo deste, ao mesmo tempo que arma o adquirente de sequela, admitindo

que obtenha a escritura até mesmo contra terceiro, na forma indicada no art. 1.418.”

Por isso, constituido o direito real, “novos atos de disposi¢do ou de oneragdo praticados pelo
promitente vendedor em beneficio de terceiros, ainda que de boa-fé, sdo ineficazes frente ao

promitente comprador”.

Logo, ainda que a propriedade exclusivamente tabular, esvaziada, integre o patrimonio da

promitente vendedora, soa deveras contraditério, dentro do contexto exposto, admitir o



acesso do mandado de hipoteca judicial ao album imobiliario, porque se trata, repita-se, de

garantia real vocacionada para alienagdo do bem sobre o qual recai, aqui estorvada.

Com efeito, uma sequela evanescida, fragilizada, desprovida de aptiddo para sujeitar, por
vinculo real, o bem imével dado em garantia ao cumprimento da obrigacdo, é incompativel

com a hipoteca.

De mais a mais, se Ana Luiza Pereira Fernandes esta privada da livre disposicdo de sua parte
ideal, entdao por forca do direito real de aquisicdo, e, com isso, ndao tem legitimacao para
aliend-la, a hipoteca judicial também resta inexequivel (artigo 1.420, caput, 1.2 parte, do

Cddigo Civil).

Na realidade, poder-se-ia, em tese, cogitar de uma garantia que recaisse sobre o saldo do
preco ndo pago, a que, no caso, ainda tem direito a promitente vendedora, mas se trata de
objeto insuscetivel de hipoteca, a luz do rol taxativo contemplado no artigo 1.473 do Cddigo
Civil.

Em sintese: a vista do seu conteldo e de sua oponibilidade erga omnes, o direito real de

aquisicdo atribuido a Maria Ligia Vieira Gomes Pereira Fernandes obsta, logicamente, o

registro constitutivo da hipoteca judicial.

Sob outro prisma, a despeito da cldusula restritiva de impenhorabilidade - associada, no caso
vertente, a de incomunicabilidade (averbagdo n.2 09 da matricula n.2 29.394) -, ndo implicar a
inalienabilidade do bem imdvel e, particularmente, da parte ideal pertencente a Ana Luiza
Pereira Fernandes, ndo ha, no caso concreto, como descartar seu potencial impediente do

registro do mandado de hipoteca judicial.

De fato, tal espécie de hipoteca, ndo satisfeita a obrigacdo cujo cumprimento é por ela
garantida, leva, uma vez desencadeada a execucdo, a penhora do imdvel sobre o qual recaiu,
imprescindivelmente: eventual inércia do credor importaria, alids - devido ao comportamento
concludente extraido da auséncia de manifestacio de vontade no sentido da constricao

judicial -, renuncia tacita da garantia real.

Destarte, vedada a penhora do bem especializado, a hipoteca é inadmissivel, porquanto ndo é
possivel preencher o seu requisito objetivo de validade, estabelecido no artigo 1.420, caput,

2.2 parte, do Cdédigo Civil. A propdsito, Ademar Fioranelli perfilha idéntico entendimento:

Por seu lado, a clausula de impenhorabilidade visa subtrair o imével da garantia de credores,

qgue ndo podem apreender o bem para satisfacdo de obrigacGes. Ainda que o proprietario



detenha o poder de disposi¢cdo, pela imposicdo isolada da mesma clausula, ndo podera
oferecer o bem assim gravado em garantia “hipotecaria” ou de “alienacdo fiduciaria”, direitos
reais de garantia tipicos que tém como escopo assegurar a satisfacdo dos créditos concedidos.
As conseqiéncias imediatas, quando promovida a execug¢do para cumprimento da obrigacdo
contraida, sdo a penhora e a expropriacdo da coisa; e para a alienacdo fiduciaria, a perda do

dominio em favor do credor fiduciario, apds purgada a mora.

Por fim, as obrigacdes da devedora ndo nasceram de um direito real, ndo se qualificando, por
conseguinte, e ao contrdrio do afirmado pela interessada, como propter rem: a sua fonte, na

verdade, é o enriquecimento sem causa.

Realmente, o que a tornou devedora foram os servicos prestados em seu beneficio ou apenas

postos a sua disposicdo, ainda que nao usufruidos.

De acordo com Luciano de Camargo Penteado, as obrigacGes reais, chamadas propter rem (por
causa da coisa), caracterizam-se pela sua causa aquisitiva, assentada na “titularidade de uma
situacdo juridica de direito das coisas”, e ndo, assim, na manifestacdo de vontade, na lei ou no

enriquecimento sem causa .

Desse modo, também sob esse enfoque, o registro do mandado de hipoteca judicial,

contemplando a garantia a totalidade do bem imdvel especializado, resta inviabilizado.
Pelo todo exposto, nego provimento a apelacgdo.
(a) JOSE RENATO NALINI, Corregedor Geral da Justica e Relator

(D.J.E. de 01.08.2012)



