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Exercicio

1) Configura fraude 3 execucio a alienacie de imével penhorado mediante com-
promissc de compra e venda, na particular circunstincia em que a penhora nio tenhg

sido levada ao registro de imdveis? Por qué?’?

2) Um determinado sujeito adgquiriu, mediante compromisso de compra e venda; g
quotas de urn conséreio para a aquisicio de veiculos, Pagou parte das parcelas e pretende, :
agora, obter sua devolugio diante do fare de que as prestag@es se lhe tornaram excessiva: B
menteonerosas, Propbeassim demandaem face daempresaconcessiondria de automdvels -

& ndo daquela que administrava o conséreio, Diante destas circunstdncias, responda:

a) O ajuizamento da demanda em face daempresa concessiondria € correto do ponto

de vista da legitimidade das partes?

b) A demanda deve ser julgada rotalmente procedente, parcialmente procedente

ou improcedente? Scb que fundamento?*?

3) Um determinado casal adquire, mediante compromisso de compra ¢ venda,
de uma incorporadora, um imével residencial, Referida empresa vem a sofrer execugio
judicial movida pelo agente financeiro que patrocinara o empreendimento. Diante desta
clrcunstincia, pergunta-se:

) Qual o meio de defesa dos adquirentes?

b) Sob que fundamento podem alegd-la?

¢) A resposta manter-se-1aa mesma, caso se notasse a presencada garantia hipoteciria

a favor do exequente? Por qué?™
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A garantia, no campo das situagdes juridicas de direite das coisas é, a bem daverdade,
uma fungio, ou seja, um papel desempenhado por um grupo delas, as quais asseguram o
cumprimente de uma obrigagio. As obrigaghes apresentam sempre garantias, mas nem
sempre estas garantias serdo sicuagtes juridicas de direite das coisas, Quando o forem,
estaremos diante de um dos direitos reais com fungdo de garantia. Utiliza-se esta termi-
nologia i vistade que, por vezes, determinado direito real éapenas diferenciado conforme
a sua fungio ou papel para a satisfacio da divida, sem que exista autonomamente como
direito de garantia. Exemplo disto ocorre com a propriedade fiducidria.

136. NoCAO DE GARANTIA

Todo vinculo juridico obrigacional consiste em uma relagio que adsiringe
devedor a comportamente determinado ou determindvel. Ordinariamente, 0s vin-
culos obrigacionais apresentam valor econdmico. Daf se retira o principio geral da
patrimonialidade da obrigagdo, o qual, entretanto, comporta excegdes. A relagdo
juridica obrigacional pode ser contemplada de acordo com uma analise duaiista,
ou seja, como uma estrutura compgsita de dois niveis, o nivel crédiio e débito e 0
nivel garantia e responsabilidade. De acordo com o primeiro, contrapoe-se 0 poder
de exigir do sujeito ativo contra o dever de prestar do sujeito passivo. Mas de nada
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adiantaria esta composicio se o credor ndo tivesse meios de realizar o Covteud{) :

econdmice do crédito.

Estes meios variaram conforme as épocas e os sistemas jura’dicos sendo hoje vii

gorante o principio da responsabilidade patrimonial cu pecunidria do devedo; De

acordo com referido principic, os bens do devedor, nas hipdteses de | incumprimento

dacbrigagéo, respondem pela divida. Dai que a garantia da obrigacio, a que corres-

ponde a responsabilidade do devedor seja o seu préprio patriménio e se passa afirmar -
o bona debitoris, non corpus, obnoxium esse pecuniae creditae, ou seja, que os bens '

do devedor, ndo o seu corpo, respondem pelo débito pecuniario.

Garantia consiste, deste modo, na possibilidade derealizar o contetido do crédito,
forcadamente, sobre determinados bens ou conjunto debens. Ea garantia que atribui -

seguranga para o cumprimento das obrigagdes.

136.1 Espécies de garantia

Asgarantias no sistema patrimonial privado sio as mais diversas, desde o patriménio
como um todo do devedor até garantias profundamente especializadas, como o caso da
propriedade fiducidria que, a ber da verdade, pode ser vista como uma hipergarantia,
Deste modo, seria possivel classificar mesmo as obrigacdes conforme o grau de forca
executiva de suas garantias.

A obrigagie mais fraca, por assim dizer, seria a obrigacie narural, por conta de
que consistiria em wm vinculo desprovido de qualquer garantia. Na hipétese de in-
cumprimento da obrigacio nao existe qualquer meio assegurado ac credor para obter o
cumprimento forgado da sua obrigacio. Logo a seguir, viriam as dividas prescritas. Nas
dividas prescritas existiria como garantia minima a possibilidade de, no ajuizamento de
uma demanda, diante da ndo alegacio da prescri¢io, obter-se a condenacio a honrar o
crédito e, deste modo, algum grau de forga executiva ela teria.

Apésadivida prescrita, viriaa divida regular. Ela teria por garantia aquela ordindria,
ou seja, o patriménio do devedor. Na hipétese de inadimplemento absoluto, poderia
o miesmo ser excutido mediante os mecanismos admitidos no sistema jurfdico para a
satisfacdo do crédiro. A seguir, viriam as obrigacbes garantidas por vinculos pessoais,
mediante as que, por intermédio de contratos, pode-se reforcar o nivel da responsabili-
dade, porexemplo, introduzindo um sujeito de direitos que se torne devedor na hipétese
de o primeiro nfo honrar seu compromisso. A fianga e o aval seriam meios de reforcar
pessoalmente o nivel de garantia das obrigagdes. No primeiro deles, inclusive, existiria
um outro patriménio, de terceiro garante, assegurando o cumprimento da obrigagio.

MNa sequéncia estariam justamente as obrigaches com garantia real em que uma
situagio juridica de direito das coisas aferaria, diretamente, um bem determinado ac

cumprimento de uma obrigagdo, ou seja, em que o poder de excussio do credor se po-
deria dirigir, na hipdtese de inadimplemento, i coisa objeto do direito real. Neste caso,
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a responsabilidade desloca-se da pessoa para bem circunscrito, o que reforga o crédito,
além deo tornar preferencial. Por fim, estariam as hipergarantias, formadas pelas relages
jurfdicas cujo direito real em garancia fosse a propriedade fiducidria, 2 gual admite uma
tutela do crédito muito mais pronta ¢ efetiva.

Tratando da alienaclo fiducidria em garantia, Moreira Alves afirma, referendando
o argumento de que € a propriedade que se aliena, para fim de garantia, mediante este
contrato de alienacdo: “Mas, tanto o negdcio juridico fiducidrio quanto o negdcio
juridico indireto ndo supriam a necessidade da formulagio de novas garantias reais
disciplinadas pela lei, £ que, conseguentemente, pudessem ser utilizadas para a prote-
¢do do crédito sem os percalcos que se levantavam contra o uso daguelas figuras. Com
efeito, ndo era pacifica — nem ainda inteiramente o é —a validade dessas modalidades
de negdcio juridico em face da proibicdo de pacto comissorio, da usura e alé, da si-
mulacdo. O que, alids, ndo € de estranhar se se atentar para o fato de qgue alguns dos
maiores jurisconsultos germanicos — entre outros, Kohler, Heilwig, Baehr e Lejst — se
manifestaram contraa validade datransferéncia da propriedade comescopo de garantia.

“Por isso, e atendendo a aspiragdo de novas garantias reais, principalmente no
mercado de capitais onde a necessidade de protegio ao crédito toma vulto maior,
introduziu-se, no sistema juridico brasileiro, o instituto da alienacdo fiducidria em
garantia”!

136.2 Adocdo pelo CC da andlise dualista

O CCadotou a andlise dualista dos vinculos obrigacionais ao assumir direitos reais -
com fungio de garantia, 0s quais sio acessérios a dividas. Deste modo, aanélise que biparte
a relagio juridica, ou vé na sua composicao estrutural o nivel de crédito e débiro como
nivel primdrio ¢ o nivel de garantia e responsabilidade como nfvel secunddrio encentra
guarida no sistema positive.

Prova disso, entre indmeros dispositivos, é o CC 1.460 pardgrafo unico. Trarando
do penhor de direitos, afirma o Cddigo: “Se o credor der quitagio ao devedor do tirulo
empenhado, deverd saldar imediatamente a divida, em cuja garanda se constituiu o
penhor”. Percebe-se que existe uma distingio entre divida (nfvel primeiro da relagao
juridica obsigacional) e garantia (nivel segundo da relagao juridica obrigacional), mas,
20 mMesmo tempo, Uma comunicagio entre elas.

137. CONTRATOS DE DIREITO DAS COISAS

Nem sempre se atenta, nos estudos da dogmadtica de direito privado, paraadistingdo
existente entre os coniratos de direito obrigacional e os contratos de direito das coisas.

1. Moreira Alves, D alienagio’, p. 5-7.
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Enquanto os primeiros operam criagio, modificagio ou extingdo de situacBes juridicas
obrigacionais, as quais se conﬁguram, prépria e especificamente, como situaces juridi-
cas relacionais, os segundo operam de outra maneira, em outro setor da dogmdtica. Os
contratos de direito das coisas atuam no Direito das Colsas, de modo a imputar sitnacées
juridicas absolutas ou relagBes jusfdicas reais.

Entretanto, a expressio contratos reats, de modo geral, € equivoca, se prestando 2
trés significados bdsicos distintos. Por contratos reais podem-se enrender aqueles para
cuja constituigio seja necessdrio algum aro proprio da disciplina do direito das coisas,
notadamente a rradigio, assim, temos os contratos reais guoad constitutionem, pode-se
igualmente compreender por contratos reais os que geram diretamente direitos reais,
como seriaa figurada compraevenda deeficdciareal, ndo admitida no sistema brasileiro.
Essa caregoria seria dos contratos reais quoad effectim, Por fim, haveria a categoria dos
contratos reais como contratos de direito das coisas, que se diferenciam pelo setor dog-
mdtico em que operam, criando, modificando ou extinguindo relagbes juridicas reais,
ou seja, relagdes juridicas cujo objero primdrio seja uma coisa.

Os contratos de direito das coisas, diferentemente dos contratos de direito das
obrigagfes apresentam um grau em que opera € se desenvolve a autonomia privada
muito menor. Isto por conta da tipicidade fechada das situagdes juridicas reais. Este
estreitamento das possibilidades de querer também facilita a identificagio da figura dos
contratos de direito das coisas.

Os contraros que atuam no sentido de regular as relagdes de garantia, quaisquer que
sejam eles, s3o contratos de direito das coisas. Daif que sempre haja uma ambivaléncia
semantica ao se utilizar os termos com que se designam os direitos com esta fungio.
Hipoteca ¢, ao mesmo tempo, o direitc real de hipoteca e o contrato que instizui esta
sitnagio juridica real. O mesmo se diga com relagio ao penthor ou i propriedade fiducigria.

O contrato de direito das coisas, no campo do direito das garantias reais tem a im-
portante fun¢io de exercer também o papel de titulo da situacio juridica referida. Porele
se instituia garantia sem necessidade de transmissio do dominio. Como afirma Espinola,
“o conceito juridico de direitos reais de garantia sé se formou quando se manifestou na
vida juridica a garantia real sem transmissdo” *

138. CLaASSIFICACAC DOS DIREITOS REAIS COM FUNCAQ DE GARANTIA

As fungaes dos direicos reais sdo o gozo, a aquisi¢io ou a garantia. Deste modo,
podem servira propiciar algum tipo de funcio utilidade ao seu rirular, a conformacio de
uma imputagio patrimonial definitiva ou ainda assegurar o cumprimento de uma cbri-
gacio. Entretanto, a garantia é uma fungdo, como j4 visto, que pode ser desempenhada
por diferentes situagdes juridicas.

2. Espinola, O diredtos reais, p. 303.
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As garantias reals podern ser tipicas, no sentido de especialmente desenhadas para
cumprir esta funcio. Neste caso, temos ¢ penhor, a hiporeca ¢ a anticrese. Podem, en-
tretanto, ser atipicas. Isto nio significa que nio precisem de regulaco legal. Emprega-se
tipicidade aqui no sentido de obediéncia a um critério classificatdrio unitdrio, ou seja,
na possibilidade de redugio a uma categoria. Existiriam garanuas reais atipicas quando
direitos reais com outra funcio que nio esta tivessem sua Analidade alterada paraarender
a0 papel de assegurar o cumprimento da obrigagdo. E o que ccorre com a propriedade
fiductdriz, que nada mais € do que o direito de propriedade imputado no patriménio do
credor com outra funcio.

Tanto € assim que o CC 1.225 nio contempla a propriedade fiducidria como um
dos direitos reais, nada obstante regular a propriedade fiducidria sobre bens mdévels.
Isto se justifica precisamente por conta de que nfo se trata de um novo direito real, mas
da propriedade funcionalizada ac cumprimento de obrigagfes. Dal que se possa falar,
legitimamente, erm uma garantia atipica,

Por conta desta distingdo entre direitos reais com fungio prépria de garantia e a
possibilidade de se institufrem garantias a partir de situagbes juridicas reais tradicionats,
fala-se de direitos reais de garantia e de direitos reais em garantia conforme a fungao lhe
seja tipica ou atipica, prépria ou imprépria.

Ne sistema civil brasileiro sio garantias reais préprias ou direitos reais de garantia
o penhor, a hipoteca e anticrese ¢ € garantia real imprépria ou direiro real em garantia, a
propriedade fiducidria. A distingio tem relevo por conta de que, 4 propriedade fiducidria
nio se aplica o regime dos direitos reais de garantia em geral, por conta da anipicidade.

139. REGIME GFRAL DOS DIREITOS REAIS DE GARANTIA

139.1 Formocdo do contrato e efeito proprio

Os direitos reais de garantia tém por efeito préprio atrelar um determinado bem
a0 cumnprimento de uma determinada obrigagio (CC 1.419). Esta sujeigao implicaum
dnus para a coisa, que a acompanhard onde quer que 2 mesma se enconure, MesmMo no
patrimbnio dos sucessores do instituidor. A instituigio da garantia real pode ser feita
pelo prépric devedor, através da afetagio de um bem seu aquela obrigagio ou por um
terceiro que, neste caso, denomina-se garante. '

No caso de ser instituida por um garante, existem algumas regras especiais. Por
exemplo, o garante, na hipétese de perda, deterioracio ou desvalorizagio do bem nio
esta obrigado 4 substituigio (CC 1.427). A regra ¢ de direito dispositivo e pode haver,
portanto, pactuacic em sentido contrdrio.

Para se instituir direico real de garantia é necessdria a titularidade do poder de dis-
posigdo, ou seja, da possibilidade de tornar um bem objeto do direito de propriedade
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alheia. O poder de disposi¢io deve ser exercide sobre bens (gualmente aliendvels (CQ
1.420). A mnexisténcia do poder de disposicio, no momento do negdcio juridico indiyz

ineficdcia do acordo obrigacional e do negdcio real.

Nadaobstante esta regra, a aquisi¢io da propriedade em momenrto superveniente s
do contrato, torna eficaza constirui¢io da garantia desde o momenro em que foi feita, Bsre -
¢ mais um caso em que 0 CC adota o sisterna da pés-eficacizacio, no intuito de aproveitap:

o contraro jd celebrado e a fim de evitar a cominagio de nulidades indesejadas. No caso

de o bem pertencer a mais de wm sujeito de direitos, isto €, ser objeto de condominio:
existe a possibilidade de se instituir direito de garaneia sobre o mesmo apenas se houver
consentimento de todos. Cada um, individualmente, apenas poderd instituir o direits -

real sobre a parte correspondente A sua fracio ideal.

E importante destacar que, na hipétese de ser realizado o penhor ou a hipoteca)
caso 0 produto da excussdo ndo baste para o pagamento, o devedor continua ohrigado

pelo restante (CC 1,.429).

139.2 Indivisibilidade do gorantia

A garantia real é indivisivel, no sentido de que abrange a roralidade do bem arribu-
fdo. Além disso, mantém-se ainda nos casos de pagamento parcial. Tal regime ordinério,
que ¢ regra de direito dispositivo, visa preservar ao méximo o valor da mesma garantia
ao credor. Entretanto, se houver vérios bens compreendidos no objeto da garantia, tal

divisgo se dd por fora delei (CC 1.421).

O contrato de direito das coisas opera no nivel da garantia e, por isso nio tem o
condio de, moru proprio, alterar a situagio juridica no nivel do crédito, Dal ser o seu
objeto também indivisivel, o que se relaciona dsua funcio social (CC421) quefica fixada
no papel de assegurar o cumprimento da obrigacio.

Concluindo, o cumprimento parcial da obtigacio ndo implica exoneragio parcial
da divida, salvo disposigio expressa, ou seja, acorde que implica mutagic objetiva no
contrato de garantia, serm propriamente se falar em novacio, nos casos em que disposta
no instrumento primitivo. Nos casos em que a divisio da garantia venha aposta no ins-
trumento de quitagio, talvez haja novagio objetiva, ainda que haja autorizagio legal. Da
a necessidade de consentimento bilateral, nac bastando mero recibe com informacio
do dado a uma das partes. J

139.3 Requisitos do contrato

S0 requisitos dos contratos de direito das coisas que instituam as garantias reais
decorrentes de penhor, hipoteca e anrticrese que mencionem o valor do crédito, sua esti-
mag#o ou valor mdximo, o prazo de pagamento, a taxa de juros e o bem dado em garantia
com suas especificagdes (CC 1.424).

Z

(e

S}

DIREITOS REAIS COM FUNCAD DE GARANTIA — PARTE GERAL

Por estes requisitos nota-se bem o regime dos contrares de direito das coisas: existe
um aspecto obrigacional e um aspecto real por eles regulado. Do ponto de vista obriga-
cional, como as garantias reais dependem de contratos acessdrios, deve-se estipular o nivel
primdrio da obrigacio, determinando-se o quante possivel ou interessante o valor do
crédite, ou seja, o montanie pecunidrio da divida garantida, com a forma de pagamente,
as parcelas e as diferentes taxas de jurcs, quer as mensais, anuais e também as moracdrias.
Deste modo fica perfeiramente desenhado o nivel obrigacional e determinadaa obrigagio
sobre a que se vai instituir a garantia.

Uma vez cumpridos estes pressupostos, pode-se determinar o bem que ird propiciar
a garantia. F necessirio que o mesmo seja especificado. Esta especificagio obedece quer
3 razdo de que se trata de coisa, objete de direito real, o qual pressupfe o dado para sua
configuracie, quer ao fato de que, para realmente se Instituir a garantia sefa necessdric
que bem determinade esteja funcionalmente adsirito 20 cumprimento da obrigagio,
sob pena de se perder a efetividade ¢ o sentido mesmo da garantia real.

140, Concrmos BAsicos

140.1 Excusséo

O credor hipotecdrio e o pignoraticio caracterizam seu direite pela faculdade de
excussio. A mesma consiste na possibilidade de tomar o bem e aliend-lo em hasta pi-
blica ou privada, conforme o casc para, com o produte da arrematagio, obter ¢ valor
pecunidrio necessirio a0 CUMprimento desua abrigagﬁoc A excussao, nestes casos, € uima
forma alternativa ao cumprimento esponeineo da obrigagio. A excussio paurimonial €
afaculdade do credor diante da falra da prestacio. o

140.2 Preferéncig

QOurro direito que caracteriza de modo claro o penhor ¢ a hipoteca € a preferéncia.
Por preferéncia se deve entender a pretensio que tém estes credores de receber antes de
qualquer outro o pagamento de suas dividas, por conta da garantia. S3o credores pre-
ferenciais, por oposicio acs demais, que s3o denominadoes de credores quirografdrios.

Obviamente, esta preferéncia nio atinge créditos preferenciais de causalegal, como €
o caso dos alimentares, trabalhiseas, tributdrios e previdencidrios. Por forga de disposicao
legal, também, a preferéncia ndo atinge outros crédito preferenciais, como, por exemplo,

0s do CC 964 (ver CC 1,422 pardgrafo Ynico).

Alguns créditos, come os decorrentes de obrigacBes proper rem, consideram-se
preferenciais aos hipotecdrios. Confira-se decisio do §T7: “Civil e processual — Crédito
condominial — Obrigagio propter rem — Honordrios advocaticios — Crédito elimentar ~
Preferéncia ao crédiro hipotecdrio — Recurso especial provido. 1. O crédito condominial
temn preferéncia sobre o crédito hipotecdrio por constituir obrigagio propter rem, em
fungio da utilizacio do prépric imével ou para eviear-lhe o perecimento, Precedentes da

-
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ST]. 1L Oshonordrios advocaticios de sucumbéncia, por guardarem natureza alimentag;: |

preferem ao crédito hipotecdrio. 1T Recurso conhecido e provido” (STT, REsp 511.003-
SP (2003/0045747-9), rel. Min. Aldir Passarinho Junior, j, 18.05.2010).

Emdireito falencial, existe ordem de preferéncialegal estabelecidano 1.11.101/2005 : '

83, cujo textto determina: “Aclassificagio dos créditos na faléncia obedece A segninte ordem:
[—oscrédirosderivados dalegislacio do rrabalho, limitadosa 150 (centoe cinguenta) salanos

minimos por credor, e os decorrentes de acidentes de trabalho; 1T — créditos com garantis
real até o limite do valor do bem gravado; 111 — crédiros tributdrios, independentemente
da sua natureza ¢ tempo de constituicio, exceruadas as multas tributdrias; IV — eréditos -
com privilégio especial, a saber: @) os previstos no art. 964 da Lei 10.406, de 10 de janeirg:
de 2002; 6) s assim definidos em ourras leis civis e comerciais, salvo disposicac contrdriz .’
desta Lei; ¢} aqueles a cujos titulares a lei confira o direito de retenco sobre 2 coisa dada -

em garantia; V — créditos com privilégio geral, a saber: g) os previstos no art. 965 da Le
10.406, de 10 de janeirc de 2002; 4) os previstos no pardgrafo tnico do art. 67 desta Lei;
¢) os assim definidos em outras leis civis e comerciais, salvo disposicio contraria desta Lei;

VI-crédicos quirografdrios, asaber: #) aqueles no previstos nos demais incisos deste artigos

b} os saldos dos créditos ndo cobertos pelo produro da alienacio dos bens vinculados ac seu
pagamento; ¢) os saldos dos créditos derivados da legislagio do trabalho que excederem o
limite estabelecido no inciso I do capuz deste artigo; VIL —as multas contraruais e as penas
pecunidrias por infragio das leis penais ou administrativas, inclusive as multas tributdrias;
VIII - crédiros subordinados, a saber: @) os assim previstos em lei ou em contrato; 6) os
créditos dos sécios ¢ dos administradores sem vinculo empregaricio. § 1.© Para os fins do
inciso Il do capur deste artigo, serd considerado como valor do bem objeto de garantia real
aimportincia efetivamente arrecadada com sua venda, ou, no caso de alienacio em bloco,
ovalor deavaliagio do bem individualmente considerado. § 2.0 N#o sio oponiveis 3 massa
os valores decorrentes de direito de sécio ao recebimento de sua parcela do capital social
na liquidagio da sociedade. § 3.0 As cldusulas penais dos contratos unilaterais nio serdo
atendidas se as obrigacBes neles estipuladas se vencerem em virtude da faléncia. § 4.0 Os
créditos trabalhistas cedidos a terceiros serfo considerados qirirografirios”.

140.3 Retencdo

No caso da anricrese desenha a lei um especifico direito de rerengio. Trata-se da
possibilidade de o credor anticrético manter a posse do bem com fim de garantia até o
pagamento final da divida, pelo prazo de aré quinze anos (CC 1.423).

140.4 Direito de remissdo

O dircito de remissio consiste no direito atribuido a dererminado sujeito de direitos
de desvincular o bem do énus real, liberando-o da aferagio ao cumprimento da divida.
Dada a indivisibilidade da garantia real hipotecdria, ndo existe a possibilidade de os su-
cessores do devedor efetuarem remissio parcial do imével, sendo necessdria a remissao

DTREITOS REAIS COM FIMNCAD DE GARANTIA - PARTE GERAL 525

total e ndo se admitindo rambém remissio por quinhio (CC 1.429 caput). A remissdo,
quando efetuada, importa sub-rogacio pessoal nos direitos do credor.

147, VENCIMENTO ANTECIPADO DA DIVIDA

1411 Conceito

A divida garantida por penhor, hipoteca ou anticrese € divida para ser paga, ordi-
nariamente, em parcelas, caracteriza-se como obrigagio de trato sucessivo, que pode
ser simplesmente fracionada ou sucessiva, conforme a causa da obrigagic instituldora,
subjacente ac contraro de direito das coisas. At€ 0 momento do vencimento da dlvima
das prestag@es, o credor, via de regra, nao pode langar mio de szu poder sobre a coisa,
por conta da funcdo que a mesma exerce sobre a estrutura do vinculo obrigacional, que
¢ apenas acesséria e destina-se a somente assegurar o desenvolvimento do processo obri-
gacional até o seu termo final, que ¢ o adimplemento.

Entretanto, esta dilatagio temporal pode implicar uma perda do valor da garantia,
por uma série de vicissitudes, quer no interior da relagio obrigacional, guer no plane do
direito das coisas. Deste modo, alei prevé hipdteses de vencimento antecipado da divida,
que autorizam a pronta excussio do bem para realizacio da garantia.

A divida é distinta da obrigacio. Esta ¢ a divida exigivel. Existem mesmo sangBes
para o credor que demanda divida antes do momento préprio de sua exigibilidade (CC '
939). No caso de vencimento antecipado, toda a divida se torna obrigagio, aulorizando
o cumprimento for¢ade e imediate fundado no CC 333 capus.

141.2 Espécies

A primeira das hipéteses de vencimento antecipado se dd quando o bem se dete-
riora ou deprecia, como quande sofre prejuizos fisicos ou ainda € objeto de constricao
judicial superveniente, come a penhora. Neste caso, havendo substituicio da garantia
por equivalente, nio ocorre o vencimento (CC 1.425 1).

Qutra hipdtese ¢ a faléncia ou insolvéncia do devedor (CC 1.425 1), ou ainda a
impontualidade no pagamento das prestages, desde que se tenha pactuado que o paga-
menio deva se realizar desta maneira, Neste caso, se o credor recebe a prestagdo em atraso,
renuncia ao direito de realizar imediatamente a garantia (CC 1.425 11I). Outra hipétese
¢ o perecimento do bem sem substitui¢io (CC 1.425 IV). Finalmente, a desapropriagio
também implica o vencimento antecipado, devendo-se depositar ¢ prege correspondente
ao pagamento integral do credor (CC 1.425 V). Nestes dois tiltimos casos, o vencimento
antecipadosé se dd na hipGtese de ndo haver outras garantias instirufdas sobre o bem. Nocaso
de haver mais de uma garantia, subsiste a divida reduzida, com as garantias remanescenes.

Ocorre sub-rogagio real do valor econémico do bem no objeto da garantia quando
houver pagamento de verba securitdria ou de indenizagio, a favor do credor. Ele tem
preferéncia no pagamento até ser completamente quitada a obrigagio (CC 1.425§ 1.°).
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E importante salientar que o vencimento antecipado da divida ndo implicao Ven-
cimento antecipado dos juros da mesma (CC 1.426).

Sobre a matéria, confira-se o julgado: “Direito civil — Apelagio civel em acio de
embargos de terceiro — Execugin de mituo imobilidrio — Contrato de compraevendade
imével com pacto adjeto de hipoteca — Repasse do bem para terceiro atraves de coniratn

de gavera, sem anuéncia do agenie iinanceiro — Possibilidade de excussio hiporecdria do .

imével, em razio da garantia real — Manutencio do decisum a quo — Apelo conhecido ¢

desprovido” (TJRN, ApCiv 2009.009368-6, rel. Des. Saraiva Sobrinhag, j. 10.12.2009):

142, PRESERVACAD DA FUNCAD DO DIRETO. NULIDADE BE CLAUSULA

Justamente para preservar a funcio do diveiro de garantia, o CC 1,428 comina dé

nulidade a cldusula que determinar 2 possibilidade de ¢ credor se tornar proprietério
do bem ob;eto da referida instituigio patrimonial na hipétese de a divida nfo ser paga’’

no vencimento. Caso contrdrio, além de se instituir uma protegio excessiva ao credot;
estaria por se desvirtuar o sentido mesmo da garantia real. Trata-se da proibicdo do pacto -

comissério.

Nada obstante esta regra, existe a possibilidade de o credor receber por meio dadagao
em pagamento o bem objeto da garantia, exigindo-se, entretanto, convengic expressa |

quando do vencimento,

EXERCiCIOS

1) Pode ocorrer que determinado bem, previamente hipotecado, venha a ser pe-
nhorade em execugio movida contra um de seus condéminas, suposto ¢ condominio
tradicional? Qual o argumento decisivo para a resposta desta questio?’

2) Dadas duas empresas que solicitem arresto de lavoura fundadas em cédula de
produto rural (CPR), sendo que uma delas, nada obstante 2 anterioridade do tirulo, ainda

nio efetuou o registro, qual delas deve ter sua pretensao acolhida? Sob que fundamentco?
O penhor rural constitui-se de que modo?
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Nes contrates, especialmente nos de financiamento, ¢ muitas vezes necessdrio
prever, de modo concreto, as garantias a serem utilizadas para que a relacio contratual
desenvolva-se de modo sadic até o momento final do adimplemento. Os direitos reais
de garantia asseguram, deste modo, que as dividas possam ser cumpridas, ainda contraa
vontade do devedor, onainda que determinados créditos, pelagarantia, tornem-se créditos




