Acao judicial para liberagao de hipoteca e obtencao de escritura definitiva
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Celebrado instrumento particular de compromisso de compra e venda de unidade auténoma em
construgdo, passado algum tempo, mercé do adimplemento das parcelas, deixa de existir qualquer
pendéncia obrigacional de parte do adquirente, que impecga a outorga da escritura definitiva pela
vendedora.

E nesse momento que se aturdem os adquirentes, com a ciéncia da existéncia de hipoteca e a
recusa da Instituicdo Financeira, beneficiaria do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH), credora
hipotecaria em decorréncia de pacto ajustado com a vendedora - empreendedora, em proceder ao
necessario cancelamento desse gravame.

Ato continuo, a vendedora declara-se impossibilitada de outorgar a escritura, pois esta nao teria
nenhuma eficacia pratica, em razdo do gravame que incide sobre o imével, apontada a
intransigéncia da Instituicdo Financeira em levantar a comentada hipoteca. Ou se muito, dispde-se
a empreendedora a outorga, mas nao ao cancelamento da hipoteca, fora de seu alcance, exceto
de liquidado o mutuo garantido.

Em suma o adquirente, paga o preco ajustado, a vendedora, entrega o imovel, mas nao se
transmite a propriedade com a imaginada e esperavel regularidade.

E nessa situacdo que se indaga: cabe agao judicial para a liberagdo da hipoteca e a outorga da
escritura definitiva de venda e compra?

A pretensao ao recebimento da escritura livre de hipoteca, nas hipéteses em que se insira o
empreendimento no SFH encontra fundamento juridico no disposto no artigo 43" do Decreto-Lei 70
de 21/06/66 , bem como nos artigos 22° e 23* da Lei 4.864/65.

A leitura desses dispositivos afasta maiores e desnecessarias incursdes no objetivo vislumbrado
pelo legislador, sobretudo se considerado que os financiamentos para construgdo ou venda dos
imoveis, cujos valores sejam oriundos do SFH, somente poderao ser garantidos pela caugao,
cessao parcial ou cessao fiduciaria dos direitos provenientes da alienagédo das unidades
habitacionais. O regrario ndo contempla a hipoteca, portanto.

Ademais, o agente financeiro ndo poderia gravar os imoveis a serem construidos com 6nus
hipotecario, uma vez que esses bens iméveis serao sabidamente vendidos a terceiros que, por
certo, ndo poderao ser responsabilizados por duas dividas: a prépria, advinda da compra do bem;
e a da Construtora, referente ao financiamento para construgao do empreendimento.

Alids, o que restaria ao adquirente de imével hipotecado que n&o se obrigou a liquidar a divida do
credor hipotecario, sendo abandonar o imovel® ou pagar o débito e promover agéo de regresso
ante o vendedor® ?

Bem por isso as normas em questao permitem que os agentes financeiros resguardem o seu
crédito apenas por meio dos mecanismos contidos em seu bojo (caugao, cessao parcial ou cessao
fiduciaria dos direitos decorrentes das alienagdes dos imoéveis), sendo-lhes vedada qualquer outra
forma de garantia que possa atingir terceiros.



Solidaria a angustia vivida pelos adquirentes de imdveis em tais situagdes, firmou-se a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

"Promessa De Compra E Venda - Embargos De Terceiros - Hipoteca - SFH - A garantia
hipotecaria do financiamento concedido pelo SFH para a construgdo de iméveis ndo atinge o

terceiro adquirente da unidade. Recurso conhecido e provido".”

"CIVIL E PROCESSUAL. ACORDAO. NULIDADE NAO VERIFICADA. EMBARGOS DE
TERCEIRO. SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO. HIPOTECA INCIDENTE SOBRE
UNIDADE AUTONOMA. PAGAMENTO INTEGRAL DO DEBITO PELA PROMITENTE
COMPRADORA. CONSTRUTORA QUE NAO HONROU SEUS COMPROMISSOS PERANTE O
FINANCIADOR DO EMPREENDIMENTO. EXECUCAO. PENHORA. MULTA. CPC, ART. 585, // E
538, PARAGRAFO UNICO. SUMULA N. 98 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.
AFASTAMENTO.

Il. O promissario comprador de unidade habitacional pelo SFH somente é responsavel pelo
pagamento integral da divida relativa ao imével que adquiriu, ndo podendo sofrer constricdo
patrimonial em razdo do inadimplemento da empresa construtora perante o financiador do
empreendimento, posto que, apds celebrada a promessa de compra e venda, a garantia passa a
incidir sobre os direitos decorrentes do respectivo contrato individualizado, nos termos do art. 22
daLein. 4.864 /65"8

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. RECURSOS ESPECIAIS. FUNDAMENTAGCAO. EMBARGOS DE
DECLARAGAO. OMISSAOQ. INEXISTENCIA. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COMPROVAGCAO.
CONTRATO DE FINANCIAMENTO PARA A CONSTRUGAO DE IMOVEL (PREDIO COM
UNIDADES AUTONOMAS). RECURSOS ORIUNDOS DO SFH. OUTORGA, PELA
CONSTRUTORA, DE HIPOTECA SOBRE O IMOVEL AO AGENTE FINANCIADOR. POSTERIOR
CELEBRACAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA COM TERCEIROS ADQUIRENTES.
CANCELAMENTO DA HIPOTECA.

- A hipoteca instituida pela Construtora ao agente financiador, em garantia de empréstimo regido
pelo Sistema Financeiro da Habitacdo, que recai sobre unidade de apartamentos, é ineficaz
perante os promissarios -compradores, a partir de quando celebrada a promessa de compra e
venda.

- Nesse caso, deve ser cancelada a hipoteca existente sobre as unidades de apartamentos
alienadas a terceiros adquirentes”.®

Hipoteses de cessao a Instituigdo Financeira dos direitos decorrentes da alienagdo dos imoveis a
serem construidos no empreendimento, incluindo-se conseqlientemente cada unidade, ja foram
também apreciadas pelos tribunais, sempre anotado que a Instituicido poderia notificar cada
adquirente de unidade, para que este disponibilize eventual numerario em favor daquela. Assim,

"Demais disso, abriu méo o banco exeqliente, também, mostrando sua desidia em relagcédo a seu
crédito, do direito que lhe advinha do art. 22 da Lei n. 4.864/65. Tal dispositivo permitia ao banco
receber seu crédito diretamente dos mutuarios. Mas néo o fez, preferindo deixar que estes
continuassem a pagar a incorporadora, com quem fez contrato de prorrogacédo do débito, a revelia
dos adquirentes dos imoveis que até entdo garantiam a divida.

A mesma sistematica foi adotada pelo legislador quando tratou do pagamento indevido. O que
recebe de boa-fé e inutiliza o titulo ou a garantia que asseguravam seu direito, ndo é obrigado a
restituir. No caso dos autos, os embargantes fizeram pagamento por conta da inexisténcia de
comando que lhes indicasse serem 0s mesmos indcuos a extingdo da garantia que pesava sobre



seus bens. Se tal situagao foi provocada pelo banco exeqliente, ndo podem ser obrigados a
refazer o pagamento que visava a extingcdo da hipoteca, pois perderam o direito de efetua-los
diretamente ao mutuante”."

Seja em razéo de as verbas para a construgdo do imével, terem se originado do Sistema
Financeiro da Habitacdo, seja em razao da injustificada leniéncia da Instituicdo Financeira quanto a
eventual inadimpléncia da Construtora, corroborada pela sua omissao se nao tiver notificado os
adquirentes para que estes disponibilizassem os pagamentos para a satisfagao do referido 6nus,
seja, finalmente, em razao da supremacia do direito de propriedade (art. 1.228 — NCC, art. 5°,
incisos XXIlI e XXXV - CF), finda-se concluindo pela nulidade ou pelo forgoso levantamento da
hipoteca existente sobre o imovel.

Os fins sociais que a lei pretende contemplar e a boa-fé que ha de permear os contratos,
consistem sob distinto angulo, alicerces a pretensao liberatéria de titular de compromisso, que se
veja surpreendido por hipoteca celebrada nos moldes ora descritos.

O Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul ja teve oportunidade de proclamar'' com veeméncia
que “Indubitavelmente, é o caso sub oculis, porquanto os autores, na melhor da boa-fé, adquiriram
0 apartamento que retrata a exordial, com 0s respectivos estacionamentos, adimpliram o prego e,
de modo imoral e ilicito, visando resquardar interesses econémicos de uma grande instituicdo
bancaria e as falcatruas de uma grande construtora, hoje falida, véem-se na iminéncia de
perderem verdadeiro bem de familia, ja que nele é que residem os autores e um filho”.

Diga-se, se a hipoteca se concretiza mediante uso de mandato outorgado pelo adquirente (esta é a
situagao corriqueira), ocorre flagrante violag&o' do inciso VIII do artigo 51 da Lei 8078 de 11/09/90.

Nao fosse o bastante, é facil a verificagdo de que estipulacdo da ordem da que é tratada, irrita
enorme rol de dispositivos protetivos presentes na legislagdo do consumo, colocando o consumidor
em risco desmesurado, restringindo-lhe direitos, impondo-lhe excesso™ , o que, se de um lado
erege o direito do adquirente a liberacdo da hipoteca, a patamar de indiscutibilidade (sob o prisma
legal), evidentemente sugere futuras discussdes acerca dos mecanismos legais que poderao
emprestar viabilidade a empreendimentos imobiliarios que dependam de financiamento™ .

De resto, o novo cddigo civil, mantendo a inteligéncia da antiga legislagéo, coibiu qualquer tipo de
atentado ao constitucional direito de propriedade (art. 1.228 — NCC)" , mantendo-se fiel ao
comando constitucional (art. 5°, incisos XXIl e XXXV - CF).

v

Pois bem, se o Unico impedimento para a lavratura da escritura definitiva é a existéncia de hipoteca
inscrita na matricula do imével em razao de obrigagdes mantidas com a Instituicdo Financeira,
passa a justificar-se o ajuizamento de agdo, em busca da liberagao.

E notéria a condicdo de fragilidade que acoima tais adquirentes, a par de integralmente honradas
as suas obrigagdes, cumprindo minimizar-lhes inumeros constrangimentos e os nao descartados
prejuizos econémicos, Ihes possibilitando o regular exercicio do direito de propriedade.

Somem-se, o efetivo conhecimento pela Instituicdo Financeira da destinagédo para venda do
empreendimento e da integral quitagdo do prego do imoével pelo adquirente (nessas hipoteses); a
necessidade de outorga de escritura somente obstada em virtude da hipoteca estipulada ao
alvedrio das regras especificas; a evidéncia de que o direito a escritura ndo pode ser abalado em



razao de tratos formulados entre vendedora e instituicao financeira.

Mais recentemente, o Superior Tribunal de Justica editou a Sumula 308 (A hipoteca firmada entre
a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de compra e
venda, ndo tem eficacia perante os adquirentes do imével).

Malgrado as criticas que vém sendo dirigidas ao texto (deveria cuidar de incorporadoras e ndo de
construtoras; embaralharia hipotecas dentro e fora do SFH; ndo especificaria as situagdes de
anuéncia do adquirente com a hipoteca; e assim por diante), no que diz respeito a questao ora
debatida, ndo ha margem para duvida: a Sumula 308 deitou ares morimbundos as recusas
formuladas por Instituigcdes; reforgou com nitidez a postulagao judicial pelos adquirentes que
perseguem a liberagéo de suas hipotecas.

Sao esses alguns topicos que evidenciam a possibilidade da intervencao judicial, através do
deferimento de antecipagéo de tutela , para que seja determinada a liberagdo da hipoteca incidente
sobre o imdvel de propriedade em condigdes tais.

Sublinhe-se, essas condigbes, ora resumidas, permitem inferir a existéncia de fundado receio de
dano irreparavel ou de dificil reparagdo, bem como a inexisténcia de temor de irreversibilidade da
medida, tendo em vista a integral satisfagdo do preco do imével, consubstanciada na auséncia de
perigo de dano a Instituicdo, que sempre podera valer-se de mecanismos processuais adequados
para a satisfagédo de eventuais créditos em face da empresa vendedora."”

Sao razbes que tornam legal decreto de nulidade do 6nus hipotecario incidente sobre o imdvel
adquirido nas condigbes descritas, para a definitiva liberagdo da hipoteca e seguinte outorga da
definitiva escritura, mostrando-se possivel a antecipacao de tutela, tendo em vista o preenchimento
dos requisitos impostos pelo Cédigo de Processo Civil.

.Notas de rodapé convertidas

1. "Art. 43. Os empréstimos destinados ao financiamento da construgdo, ou da venda de unidades
imobiliarias poderdo ser garantidos pela caugao, cessdo parcial ou cesséo fiduciaria dos direitos
decorrentes de alienacdo de imoéveis, aplicando-se, no que couber, o disposto nos §§ 1°e 2° do
artigo 22 da Lei n° 4.864 de 29 de dezembro de 1965”.

Paragrafo unico: As garantias a que se refere este artigo constituem direitos reais sobre 0s
respectivos imoveis”.

2. O Decreto Lei 70/66 autoriza o funcionamento das associacdes de poupanga e empréstimo,
institui a cédula hipotecaria e da outras providéncias.

3. "Art. 22 Os créditos abertos nos termos do artigo anterior pelas Caixas Econémicas, bem como
pelas sociedades de crédito imobiliario, poderéao ser garantidos pela caugédo, a cesséo parcial ou a
cesséo fiduciaria dos direitos decorrentes dos contratos de alienagdo das unidades habitacionais
integrantes do projeto financiado.

§ 1°. Nas aberturas de crédito garantidas pela caucéo referida neste artigo, vencido o contrato por
inadimplemento da empresa financiada, o credor tera o direito de, independentemente de qualquer
procedimento judicial e com preferéncia sobre todos os demais credores da empresa financiada,
haver os créditos caucionados diretamente dos adquirentes das unidades habitacionais, até a final
liquidagéo do crédito garantido.

§ 2°. Na cesséo parcial referida neste artigo, o credor é titular dos direitos cedidos na percentagem
prevista no contrato, podendo, mediante comunicagbes ao adquirente da unidade habitacional,



exigir diretamente, o pagamento em cada prestagédo da sua percentagem nos direitos cedidos.

4. Art. 23. Na cesséo fiduciaria em garantia referida no artigo 22, o credor é titular fiduciario dos
direitos cedidos até a liquidagdo da divida garantida, continuando o devedor a exercer os direitos
em nome do credor, segundo as condigbes do contrato e com as responsabilidades de depositario.

§ 1°. No caso de inadimplemento da obrigacdo garantida, o credor fiduciario podera, mediante
comunicagao aos adquirentes das unidades habitacionais, passar a exercer diretamente todos os
direitos decorrentes dos créditos cedidos, aplicando as importdncias recebidas no pagamento do
seu crédito e nas despesas decorrentes da cobranga, e entregando ao devedor o saldo porventura
apurado.

§ 2°. Se a importancia recebida na realizacdo dos direitos cedidos ndo bastar para pagar o crédito
do credor fiduciario, bem como as despesas referidas no paragrafo anterior, o devedor continuara
pessoalmente obrigado a pagar o saldo remanescente.

§ 3°. E nula a cléusula que autoriza o cessionario fiduciério a ficar com os direitos cedidos em
garantia, se a divida ndo for paga no seu vencimento.

§ 4°. A cesséo fiduciaria em garantia somente valera contra terceiros depois que o seu
instrumento, publico ou particular, qualquer que seja o seu valor, for arquivado por coépia no
registro de titulos e documentos.”

5. artigo 1479 do Cdédigo Civil
6. artigo 1481 paragrafo 40 do Cédigo Civil.
7. STJ - RESP 239557 -SC-4a T. - Rei. Min. Ruy Rosado de Aguiar - DJU 07.08.2000 - p. 00113.

8. STJ - QUARTA TURMA - RESP 237538/ SP - Min. ALDIR PASSARINHO JUNIOR - DJ
DATA:30/06/2003 PG-.00251.

9. STJ - TERCEIRA TURMA - RESP 431440 | SP - Min. NANCY ANDRIGHI - DJ D ATA:
17/02/2003 PG-.00273.

10. 1°Tacivil - 9° Cadmara; AP n. 910.677-2-Campinas-SP; Re/. Juiz José Luiz Gavido de Almeida;
J. 25/06/2002 - Boletim AASP n. 2337, pg. 2827/2828.

11. Apelagao Civel n. 70003385168, 19a. Camara, julgamento aos 02/04/02, relator
Desembargador GUINTER SPODE, RDI 53/292. A falida mencionada no acérdao é a “ENCOL”".

12. A propésito, a Sumula 60 — STJ “E nula a obrigacdo cambial assumida por procurador do
mutuario vinculado ao mutuante, no exclusivo interesse deste”.

13. Convém a lembranca do inciso V do artigo 39 e do inciso IV do artigo 51, ambos do Cédigo de
Protecdo do Consumidor, aliados a Portaria 03 de 15/03/01 da Secretaria de Direito Econdmico do
Ministério da Justica, a qual da por nula (item n. 15) previsdo contratual em que “o adquirente
autorize ao incorporador alienante constituir hipoteca do terreno e de suas acessées para garantir
divida da empresa incorporadora...[SIC]”

14. E para tal, forrando as necessidades de incorporadoras e dando atengéo as exigéncias dos
bancos, vém sendo regulados institutos tais como o “patriménio de afetagdo”, a “alienagao
fiduciaria de imovel”, tudo a robustecer a certeza de que hipotecas ajustadas ao arrepio dos

dispositivos legais lembrados agora, sequer possuem justificativa de indole negocial ou econémica.



15. “Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de
reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha” .

16. Ordem que estaria inserida nos parametros pretendidos, a teor de “A decisdo que antecipa a
tutela ndo pode ir além da sentenga possivel, que por sua vez, esta limitada ao pedido inicial” (STJ,
3a. Turma, RESP 194156-RS, relator Ministro ARI PARGENDLER, DJU 23-06-2003)

17. Em idéntica demanda, o Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo proferiu o
seguinte V. Acérdao:

“Esta bem demonstrado que os cedentes de direitos e os autores cumpriram todas as suas
obrigagdes para com a promitente vendedora. Nao importa que tenham autorizado a contratagéo
da hipoteca, porque o cumprimento integral de seus deveres contratuais os autoriza a obter a
liberacdo do imoével e a escritura definitiva”. (10a. Camara, Agravo de Instrumento n° 93.940-4/0 —
Campinas [MV 4.152], julgamento 03/08/99, Relator Desembargador Mauricio Vidigal).



