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EXTINGAO DA HIPOTECA PELA ARREMATAGAO
OU ADJUDICACAO E CANCELAMENTO

1. INTRODUGAO

O art. 849, VII, do Cddigo Civil, dispée que
a hipoteca extingue-se pela arrematagéo ou ad-
judicagao. E a aplicabilidade desse dispositivo,
em caso de venda judicidl de imdvel onerado
em execucéo promovida por credor quirografa-
rio, tem gerado acesa controversia na doutrina,
a ponto de o pranteado CLOVIS BEVILAQUA, a
partir da terceira edicao de seus Comentéarios
ao Codigo Civil, sustentar que em venda judicial
do imovel hipotecado na execugdo por crédito
quirografario € necessaria a notificagcdo do cre-
dor hipotecario, mas, se apesar de devidamente
notificado, for inerte, ndo obstante, a venda sera
valida, mas com a subsisténcia do énus hipote-
cario (pp. 463-464, da 32 ed.).

A palavra do Mestre insurgiu-se AZEVEDO
MARQUES, dizendo que, se os credores hipote-
carios forem notificados, a venda judicial é va-
lida e extingue a hipoteca (conf. A Hipoteca, p.
166).

2. EVOLUGCAO DAS DISCUSSOES
DOUTRINARIAS

Mesmo entre os maiores civilistas patrios da
atualidade, ndo ha consenso sobre a extingao
da garantia real quando excutido o bem imdével
‘por credor diverso do hipotecario.

WASHINGTON DE BARROS MONTEIRO
(conf. Curso de Direito Civil, vol. 3, 437-438),
MARIA HELENA DINIZ (apud Curso de Direito
Civil Brasileiro, 42 vol., p. 379) e ORLANDO
GOMES (in Direitos Reais, p. 362), dentre ou-

tros, sustentam que a extingao da hipoteca tam-
bém se verifica na execugdo movida por tercei-
ro diverso do credor hipotecario, desde que ele
seja intimado, com assertiva de que o art. 849,
n. VIl, do Codigo Civil, deve ser entendido em
consonancia com o art. 826 do mesmo estatuto.
Assim, se o credor hipotecario, apesar de noti-
ficado da venda judicial, ndo comparece para
dizer de seu direito, valida sera a arrematacéo
feita em execugao promovida por credor quiro-
grafario, que assim produzira a extincao da hi-
poteca.

Outros, porém, limitam a extenséao interpre-
tativa da norma. Assim é, que SILVIO
RODRIGUES salienta que “a arrematacao a que
se refere o texto é a que tiver lugar no exe-
cutivo hipotecario” (conf. Direito Civil, vol. 5,
p. 399), restringindo o campo de atuacgado, ao
passo que CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA
adere a conclusao da primeira corrente, com
uma ressalva: “Citado o credor hipotecario
para a arrematagao promovida por outro cre-
dor, o seu comparecimento para exercer o
direito de preferéncia tem o condao de vali-
dar a arrematagao, como se tratasse de exe-
cutivo hipotecario por ele mesmo intentado”
(conf. Instituigdées de Direito Civil, vol. IV, pp.
334-335).

A essas vozes conflitantes também se jun-
taram os processualistas, em face das normas
contidas nos arts. 615, I, e 698, do Cddigo de
Processo Civil. Assim é, que CELSO NEVES,
no seu Comentarios ao Cédigo de Processo
Civif, vol. VII, diz que a notificagao passou a ser
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necessaria, e, com a arrematagao ou adjudica-
¢ao, o gravame cola-se ao prego da venda ju-
dicial, dando-se a denominada sub-rogacao real
(pp. 286-287). ALCIDES DE MENDONCA LIMA
(conf. Comentarios ao Coddigo de Processo Ci-
vil, vol. VI, tomo Il, p. 644) e AMILCAR DE
CASTRO (in Comentarios ao Cdédigo de Proces-
so Civil, vol. VIll, pp. 148-149), ao contrario,
sustentam o direito de seqiiela do credor hipo-
tecario, independentemente da intimacao feita
em processo de execugao.

3. REFLEXOS NA AREA REGISTRARIA

Como nao pederia deixar de ocorrer, o re-
flexo dessa controvérsia também se estendeu a
area registraria, mesmo porque passiveis de
inscricao os titulos judiciais expedidos para
transferéncia de titularidade de direito real so-
bre imovel onerado com direito real de garantia.

Desde logo, surgiu a voz autorizada de
SERPA LOPES, afirmando que, quando Juiz da
Vara de Alistamento Eleitoral, hoje Juizo de
Registros Publicos, decidiu que a venda judi-
cial, qualquer que seja a natureza da execucao,
extingue o onus hipotecario, desde que os cre-
dores hipotecarios tenham sido devidamente inti-
mados (apud Tratado dos Registros Publicos,
vol. I, pp. 400-404). A esse firme posiciona-
mento se aliaram os nao menos ilustres AFRA-
NIO DE CARVALHO (conf. Registro de Iméveis,
p. 314), LYSIPO GARCIA (Registro de Imoveis,
vol. Il, p. 281) e VALMIR PONTES (conf. Regis-
tro de Iméveis, pp. 186-187).

A propria 12 Vara de Registros Publicos de
Sao Paulo, por decistes de notaveis Juizes que
a integraram, mostrou-se solida nesse enfoque,
salientando que a intimagao feita ao credor hi-
potecario, em execucgao movida por credor qui-
rografario, extingue o direito de sequela para ir
buscar a coisa em poder do arrematante ou ad-
judicante (conf. Revista de Direito Imobiliario n.
11, pp. 147-149, procs. 1.298/83 e 542/84), e
desse sentir nao destoam expressdoes maiores
dos registradores patrios, em trabalhos ofertados
em Congressos do IRIB (ADEMAR FIORANELI
e JERSE RODRIGUES DA SILVA — A Hipoteca
— Doutrina, Jurisprudéncia, Legislagdo e Aspec-
tos Praticos no Registro Imobiliario, pp. 124-127
—, e ELVINO SILVA FILHO — Do Cancelamen-
to no Registro de Imoveis, pp. 42-45), afirman-
do eles que, se houver prova da intimagao do
credor hipotecario, pode o Oficial, com ingresso
do titulo judicial, promover diretamente o can-
celamento do onus real.
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4. CRITICAS

Em recente decisao proferida na 12 Vara de
Registros Publicos da Capital (proc. 162/92), a
materia foi reapreciada e a conclusao altera o
status quo vigente na area registraria na Capi-
tal. Nao porque se adotou corrente diversa, mas
sim em razao do limite no exame formal do ti-
tulo ou documento pelo registrador.

As diversas situacdes processuais que de-
correm da intimacao do credor hipotecario, em
execugao promovida por pessoa diversa daque-
le e que redunde em venda judicial, ndo autori-
zam opcgao simplista do cancelamento de oficio
do 6nus real ou por requerimento unilateral.

Veja-se a proposito o inolvidavel PONTES
DE MIRANDA, sempre citado como defensor da
sub-rogagcao do 6nus real no pregco da venda
judicial. Diz ele que “a arrematacao extingue o
onus real do bem arrematado, transferindo-
-se para o seu preco, se o onus foi imposto
pelo executado, nao os que nao foram im-
postos por ele ou por fato dele (Sylvestre
Gomes de Morais, Tractatus de Executioni-
bus, VI, 221; Manuel Gongalves da Silva,
Commentaria, lll, 411, 412). Se o 6nus cons-
tava do edital, o lancador pagou o prego do
bem com o onus, e entdo a avaliacédo o levou
em conta como elemento diminutivo do pre-
¢co, se o onus ha de ser daqueles que se nao
podem extinguir, tirando-se do preg¢o para
pagar. Esse Onus, imposto pelo executado,
ou por fato seu, como e o da enfiteuse, con-
tinua” (conf. Comentarios ao Cddigo de Proces-
so Civil, vol. X, p. 36). Ora, o Estado nao pode
transferir mais do que o executado tem, e, de
acordo com o art. 686, V, do Codigo de Proces-
so Civil, o edital deve conter, dentre outros, “a
mencgao da existéncia de Onus”, e a carta de
arrematacao (arts. 703 e 715 do Codigo de Pro-
cesso Civil) nao necessita ser instruida de co-
pia do edital.

De outra parte, embora fulcrado o posicio-
namento anterior em precedente da Corte Su-
prema do Pais (conf. Revista Trimestral de Ju-
risprudéncia, vol. 97/817), nao tem esse acordao
efeito normativo, como ocorre em matéria admi-
nistrativa. O Juiz, em esfera jurisdicional e no
exercicio de suas atribuicoes, decide de confor-
midade com os elementos que |lhe sdo apresen-
tados e com a sua livre convicgao.

Exemplo disso ocorreu no 12 Tribunal de Al-
cada Civil do Estado de Sao Paulo, que, no
incidente de uniformizagao de jurisprudéncia
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372.780-5/01, firmou-se, por maioria de votos,
na tese assim sumulada: “‘E admissivel a pe-
nhora de parte ideal de imével hipotecado,
visto subsistir integro o direito real de ga-
rantia, ainda que arrematado por terceiro o
bem” (conf. Revista dos Tribunais, vol. 632, pp.
126-131).

Nesse sentido também decidiu a 42 Camara
do mesmo Tribunal, em acordao relatado pelo
hoje Des. José Roberto Bedran, destacando as
razbes para a indispensavel comunicagdo pré-
via ao credor hipotecario: “providéncia acaute-
latoria certamente estabelecida para instar o
credor com garantia real, ou a também pro-
mover a execucao hipotecaria, pela configu-
racao do antecipado vencimento da divida
(art. 954, 1, do CPC), ou a protestar pela pre-
feréncia, desde que ja instaurada a sua pré-
pria execugao e nela aperfeicoada a corres-
pondente penhora (art. 711 do CPC), ou, fi-
nalmente, a intentar embargos de terceiro,
para, demonstrando o estado de insolvéncia
do devedor comum, e, por isso, a justificavel
intangibilidade do imoével hipotecado, com-
provar a existéncia de outros bens livres e
capazes de cobrir o crédito executado e lo-
grar obstar a alienagao (arts. 1.047, I, e 1.054,
I, do CPC; RT 589/115, 593/277 e 597/95), a
arrematacao seria valida e eficaz, mas nao
afetaria a hipoteca preexistente, 6nus real
que continuaria plenamente subsistente, com
todos os privilégios inerentes, inclusive o di-
reito de sequela” (conf. Julgado dos Tribunais
de Algada Civil de Sao Paulo, vol. 117, pp. 154-
159).

5. CONCLUSAO

Preferivel se mostra reconhecer que a
extingao automatica da hipoteca pela arremata-
cao ou adjudicagao, ainda que demonstrada a
intimagao do respectivo credor, nao & ato juridi-
co que € dado ao registrador conhecer de oficio
ou mediante provocacao unilateral do arrema-
tante ou adjudicante, na tarefa de qualificacao
sob o prisma do principio formal da legalidade.

A primeira das razoes esta fulcrada na pro-

pria controvérsia a respeito da matéria. Ora, se
na esfera jurisdicional nao chegam a se pacifi-
car as posigbes acerca do tema, emergindo
ponderaveis manifestagdes em abono das te-
ses, ndo parece que ao orgao ou ao agente da
administragao incumba privilegiar, dentre os po-

sicionamentos divergentes, precisamente aque-

le que teria como conseqliéncia prescindir-se do
soberano pronunciamento jurisdicional sobre o
tema.

Em segundo lugar, o ato juridico em ques-
tao dificilmente poderia ser alvo de seguro diag-
nostico e de completa qualificagdo por parte do
Cartorio de Registro de Imdveis, levados em
conta os principios de cunho exclusivamente
formal que regem a respectiva atividade. A
matéria ndo se insere dentre aquelas em cujo
exame pode ingressar o registrador, no juizo de
qualificacao dos titulos.

A admitir-se o contrario, ter-se-a, por certo,
insdlita situagao, por exemplo, de: a) registro
da carta de arrematagao e averbacgdo de cance-
lamento da hipoteca, com venda subseqliente a
terceiro; e b) reconhecimento jurisdicional de
permanéncia e validade do 6nus real, com or-
dem de registro de penhora do bem imodvel em
execugao movida pelo credor hipotecario. Como
registrar a constricido se ja nao existe o direito
real de garantia? Como restaurar a hipoteca se
o imoével estiver inscrito em nome de terceiro
diverso do arrematante ou adjudicante? Se can-
celada a averbacao de cancelamento da hipote-
ca, quem responde pelos prejuizos do terceiro?

Indisputavel que possivel & o cancelamento
decorrente da arrematacgao, se a agao foi movi-
da pelo proprio beneficiario do 6nus. Mas, se a
execucao foi movida por terceiro, ainda que
exista comprovacao de que o credor foi intima-
do para os seus termos, o cancelamento devera
ser feito apen~s a vista de mandado judicial,
expedido pelo Juizo da Execugéo, por se cuidar
de matéria que refoge a competéncia adminis-
trativa. A alegagédo de ineficacia da alienagéo
pela auséncia de intimacgao do credor hipoteca-
rio & assunto que ndo interessa, no plano ime-
diato, aos Registros Publicos.

KIOITS| CHICUTA

Juiz da 1® Vara de Registros Publicos de S&o Paulo

seus respectivos autores.

Os artigos publicados neste Boletim, embora autorizados pelo |IRIB, sdo de responsabilidade de

Boletim do IRIB 193 (Junho 93) — 3




ATRACOES DA CIDADE SEDE DO XX ENCONTRO

Blumenau, cidade que motiva o turismo es-
pecialmente pela sua Oktoberfest e pelo pito-
resco de suas ruas e casas num estilo muito
peculiar, foi, acertadamente, escolhida para sede
do XX Encontro dos Oficiais de Registro de
Imoveis do Brasil, a realizar-se de 13 a 17 de
setembro proximo (segunda a sexta-feira).

O temario, ja anunciado, vem despertando
o maior interesse, assim definido:

Tema | - A Matricula do Imoével

Tema Il - Das Retificagcoes de Registro
Tema Ill - Titulos Judiciais

Tema |V - Pratica da Lei 6.015/73

Os trabalhos sobre os temas anunciados de-
verao ser encaminhados a Secretaria do IRIB
até 20 de agosto préximo, e, como das vezes
anteriores, os estudiosos que os apresentarem,
ficarao isentos da taxa de inscricao. Cumpre que
os trabalhos com mais de 50 paginas sejam
acompanhados de sinopse.

As perguntas, no “pinga-fogo”, sempre que
possivel, deverdao ser encaminhadas, antecipa-
damente, a Secretaria do IRIB, em duas vias.

O Encontro homenageia, desta vez, a idea-
lista Vice-Presidente do IRIB, registradora Ma-
ria Helena Leonel Gandolfo, que vem apoiando
todas as iniciativas do Instituto, ao qual sempre
deu uma grande contribuicao, quer nos Encon-
tros, quer nas publicagées da Entidade. E a
dedicada Oficiala do 102 Cartério de Registro
de Imoveis de Sao Paulo, e, nesta cidade, vem
dando apoio efetivo a Presidéncia do IRIB.

A empresa transportadora oficial do evento
e a Varig.

Blumenau & uma cidade apropriada para

eventos dessa natureza. Com boa localizagao
geografica, fica proxima a importantes capitais,

sem ser metropole. Seus 250 mil habitantes con-
servam ainda as caracteristicas da colonizagédo
germanica, e a cidade possui um nivel profis-
sional muito bom.

Os participantes do XX Encontro e seus
acompanhantes, nos momentos de lazer, muito
terdo a apreciar na cidade hospedeira, nao sé
no que se refere ao seu variado comercio, com
artigos proprios da regiao, como também pelas
suas belezas naturais e construcgdes.

Nao é a toa que o turismo representa a
terceira fonte de renda local. Para conhecer
Blumenau, pode-se fazer o seguinte roteiro:
Parque Horto-Botanico Edith Gaertener, Mauso-
léu do Dr. Hermann Blumenau (fundador da ci-
dade) e seus familiares, Museu da Familia Co-
lonial, Museu Ecoldgico Dr. Fritz Miller, Praga
Juscelino Kubitschek, Mirante, Galeria Munici-
pal de Artes, Teatro Carlos Gomes, Clube de
Cacga e Tiro, igrejas e monumentos da cidade,
Vila Itoupava, Biergarten (Jardim da Cerveja),
Parque Ecoldgico Spitzcopf e outros pontos in-
teressantes, sem deixar de observar a arquite-
tura enxaimel em toda a urbe, principalmente
no centro.

A CEI - Central de Informagdes de Blumenau
presta informagoes minuciosas a quem queira’
conhecer melhor a cidade ou a regido. Fica na
Rua XV de Novembro, 420, com o tel. (0473)
1516. O atendimento é das 9 as 21 horas, dia-
riamente, inclusive sabados, domingos e feria-
dos. Todo o sistema de informagoes &
computadorizado, e abrange também o comer-
cio, industria e servigos.

Quem quiser esticar até as cidades proxi-
mas a Blumenau, podera ir até o Balneario
Camboriu, a 58km, Brusque, a 36km, e
Pomerode, também a 36km, entre outras.
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