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RELATOR

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

AGRAVANTE : ESTADO DE MINAS GERAIS
PROCURADOR : OLGA SUZANA ASSIS NOGUEIRA MARRARA E

ES

AGRAVADO
ADVOGADO
INTERES.
ADVOGADO
INTERES.

ADVOGADO

OUTRO(S)
RICARDO SERGIO RIGHI
: PAULO EDUARDO RODERO E OUTROS
. LUCIA MARIA RIBEIRO ZARDO E OUTRO(S)
© FONSECA FREITAS COM. CONSTRUTORA LTDA
. CASSIO ANGELO ALVES PEREIRA
: BANCO DE DESENVOLVIMENTO DE MINAS
GERAIS S/A - BDMG
© FABRICIO LANDIM GAJO
EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSD ESPECIAL. DISSDIO
NOTORIO. DESNECESSDADE DE COTEJO ANALITICO.
INEFICACIA, PERANTE O ADQUIRENTE DA UNIDADE
HABITACIONAL, DA HIPOTECA CONCEDIDA PELA EMPRESA
INCORPORADORA EM FAVOR DA INSTITUICAO FINANCEIRA.
SUMULA 308 DESTA CORTE. AGRAVO REGIMENTAL
DESPROVIDO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos 0os autos em que sdo partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justica,por unanimidade, negar provimento ao agravo regimental, nos termos

do voto do(a)

Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Ricardo Villas

Boas Cueva, Nancy Andrighi, Massami Uyeda (Presidente) e Sidnei Beneti
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 28 de junho de 2011(Data do Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Relator
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AgRg no RECURSO ESPECIAL N° 963.278 - MG (2007/0146091-2)

AGRAVANTE : ESTADO DE MINAS GERAIS
PROCURADOR : OLGA SUZANA ASSIS NOGUEIRA MARRARA E
ES OUTRO(S)

RICARDO SERGIO RIGHI
AGRAVADO : PAULO EDUARDO RODERO E OUTROS
ADVOGADO : LUCIA MARIA RIBEIRO ZARDO E OUTRO(S)

INTERES. : FONSECA FREITAS COM. CONSTRUTORA LTDA
ADVOGADO : CASSIO ANGELO ALVES PEREIRA
INTERES. : BANCO DE DESENVOLVIMENTO DE MINAS

GERAIS SA - BDMG
ADVOGADO : FABRICIO LANDIM GAJO

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

O ESTADO DE MINAS GERAIS interpds 0 presente agravo
regimental contra deciséo de minha relatoria, que deu provimento ao recurso
especia manegjado por PAULO EDUARDO RODERO E OUTROS nos autos
da agdo proposta contra o ora agravante, contra FONSECA E FREITAS
COM. CONSTRUTORA LTDA e contra BANCO DE
DESENVOLVIMENTO DE MINAS GERAIS S/A - BDMG. A deciséo
agravada fol ementada nos seguintes termos:

RECURSO ESPECIAL. SFH. VI OLAQAO AOS ARTS 12, 13 E 14 DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. ALEGAC;AO DE
OFENSA A SUMULA. INADMISSBILIDADE. HIPOTECA DADA
PELA INCORPORADORA EM FAVOR DO BANCO FINANCIADOR.
INEFICACIA EM RELACAO AO COMPRADOR. ENUNCIADO N.°
308 DA SUMULA DESTA CORTE.

1. A auséncia de manifestacdo do acorddo recorrido acerca de
dispositivo legal indicado como violado impede o conhecimento do
recurso especial. Simula 211/STJ.

2. O recurso especial ndo se presta a andlise de ofensa a simula, a
dispositivo congdtitucional ou a qualquer ato normativo que ndo se
enguadre no conceito de lei federal, conforme disposto no art. 105, 11,
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"a", da CF/88.

3. A hipoteca concedida pela incorporadora em favor do banco
financiador é ineficaz em relacdo ao particular, comprador do imdvel,
ante a natureza peculiar das normas do SFH. Precedentes do STJ.

4. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

Sustentou que O recurso especid padece de vicios formais que
invigbilizam a sua admissdo, ndo podendo ter sido apreciado o mérito da
irresignacdo. Apontou gue o recorrente ndo procedeu ao cotejo andlitico entre
0 acordao recorrido e aqueles apontados como paradigma, em claro desrespeito
as exigéncias legals e regimentais para a demonstracdo do dissidio pretoriano.
Sdlientou que a propria decisdo agravada reconheceu a auséncia de cotegjo
analitico, de modo que o conhecimento e o provimento do recurso especia
representou contradicdo em termos. Requereu o provimento do recurso.

E o relatorio.
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AgRg no RECURSO ESPECIAL N° 963.278 - MG (2007/0146091-2)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

N&o merece provimento o presente agravo regimental.

A decisdo agravada deve permanecer incolume, em razdo da auséncia de
qualquer fundamento trazido pelo agravante capaz de aterar o entendimento
nela firmado.

Como é cedico, sempre que o dissidio entre o acérdéo recorrido e o0s
julgados deste Superior Tribunal for notério, ndo ha necessidade de se
proceder ao cotejo analitico previsto no art. 255 do RISTJ.

No caso em tela, é evidente a notoriedade do dissidio, considerando que
0 acordéo recorrido divergiu do entendimento consolidado nesta Corte acerca
da ineficacia, perante o adquirente de unidade habitacional, da hipoteca
concedida pela empresa incorporadora em favor da instituicdo financeira,
consubstanciado no enunciado n.° 308 da Simula desta Corte.

Dispensavel, portanto, o cotejo analitico.

Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSUAL. AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. REPRESENTACAO PROCESSUAL. PROCURACAO
AUTENTICA. DESNECESS DADE. PRECEDENTES COMISSAO DE
PERMANENCIA. INACUMULABILIDADE  COM OUTROS
ENCARGOS ~ JUROS REMUNERATORIOS  INSTITUICAO
FINANCEIRA. AUSENCIA DE LIMITA(;AO. SUMULA N. 283-STJ.
PREQUESTIONAMENTO  EXPLICITO. DISSDIO NOTORIO.
DESPROVIMENTO. |. "E desnecessaria a autenticagio de copia de
procuracdo e de substabelecimento, porquanto se presumem
verdadeiros os documentos juntados aos autos pelas partes, cabendo a
elas arglir a falsdade. Precedentes da Corte Especial." (Corte
Especial, EREsp n. 725.740/PA, Rd. Min. Jodo Otavio de Noronha, DJe
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de 08.02.2010) II. "Segundo o entendimento pacificado na e. 22 Secdo
(AgR-REsp n. 706.368/RS, Relatora Ministra Nancy Andrighi, unanime,
DJU de 08.08.2005), a comissio de permanéncia nao pode ser
cumulada com quaisquer oOutros encargos remuneratérios ou
moratérios que, previstos para a Stuacdo de inadimpléncia, criam
incompatibilidade para o deferimento desta parcela” (42 Turma,
AgR-AG n. 1.330.903/SC, Rd. Min. Aldir Passarinho Junior, DJe de
04.11.2010) I11. As indtituicBes financeiras ndo se submetem a limitacéo
dosjuros prevista na Lei de Usura. Samula n. 283, do Superior Tribunal
de Justica. IV. "E inequivoco o prequestionamento quando a questio
objeto do especial é o tema central do acordéo estadual.” (AgRg no Ag
1012324/P, Rd. Min. Aldir Passarinho Junior, Quarta Turma,
Unanime, DJe 24/11/2008) V. "Tratando-se de matéria reiteradamente
examinada por esta Corte e sendo notéria a divergéncia entre a
orientacdo adotada pelo acdrddo recorrido e a jurisprudéncia aqui
predominante, é de se dispensar o rigor formal na demonstracdo do
dissidio. Precedentes." (Corte Especial, AQR-EREsp n. 280.619/MG,
Rel. Min. Jos¢ Arnaldo da Fonseca, DJU de 19.12.2003) VI. Agravo
regimental desprovido. (AgRg no REsp 1094124/MS, Rel. Ministro
ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA, julgado em
22/02/2011, DJe 25/02/2011) (Grifou-se)

Sendo assim, ndo ha falar em reparos na decisdo, razdo pela qual se

reafirma o seu teor neste ponto, verbis:

No que concerne a alinea "c" do permissivo constitucional, conquanto
0s recorrentes ndo tenham procedido ao necessario cotgjo analitico,
entendo haver dissidio notério entre o acérdao recorrido e os julgados
cujas ementas foram transcritas, devendo ser examinado o mérito da
irresgnacao, que diz respeito a ineficacia da hipoteca instituida em
favor do agente financiador em relacéo aos promitentes compradores.
Este Superior Tribunal de Justica tem entendimento assente no sentido
de que, diante das peculiaridades do contrato regente do Sstema
Financeiro de Habitacéo, é ineficaz perante o adquirente de unidade
habitacional a hipoteca concedida pela empresa incorporadora em
favor dainstituicdo financeira.
Nesse sentido, foi editado o enunciado n.° 308 da SUmula desta Corte,
verbis:

Simula 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 imovel.
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A proposito:

RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO. IMOVEL
HIPOTECADO. GRAVAME FIRMADO ENTRE A CONSTRUTORA E
O AGENTE FINANCEIRO. INEFICACIA EM RELACAO AO
ADQUIRENTE. SUMULA 308/STJ. 1. "A hipoteca firmada entre a
construtora e o0 agente financeiro, anterior ou posterior a
celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia
perante os adquirentes do imével" (simula 308/STJ). 2. RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO. (REsp 593.474/RJ, Rel.
Minisro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 16/11/2010, DJe 01/12/2010)

CIVIL E PROCESSUAL. ACORDAO. NULIDADE NAO
CONFIGURADA. RECURSO ESPECIAL. PREQUESTIONAMENTO
INSUFICIENTE. EMPREENDIMENTO HABITACIONAL.
HIPOTECA INCIDENTE SOBRE UNIDADE AUTONOMA.
PAGAMENTO INTEGRAL DO DEBITO PELOS PROMITENTES
COMPRADORES CONSTRUTORA QUE NAO HONROU SEUS
COMPROMISSOS PERANTE O BANCO FINANCIADOR DO
EMPREENDIMENTO. EXECUGCAO HIPOTECARIA. EMBARGOS
DE TERCEIRO. PROCEDENCIA. |. Auséncia de prequestionamento
emrelacdo a tematica vinculada a Lei de Faléncias. Incidéncia das
Simulas ns. 282 e 356 do C. STF. Il. O adquirente de unidade
habitacional somente € responsavel pelo pagamento integral da
divida relativa aos imovel que adquiriu, ndo podendo sofrer
constricdo patrimonial em razdo do inadimplemento da empresa
construtora perante o banco financiador do empreendimento, posto
que, apos 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 da Lei n. 4.864/65, de sorte
gue havendo a quitagdo do prego respectivo, 0 gravame nao
subsiste. Ill. Precedentes do STJ. IV. Recurso especial ndo
conhecido. (REsp 600.528/PR, Rel. Ministro ALDIR
PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA, julgado em
13/09/2005, DJ 17/10/2005, p. 300)

CIVIL E CONSUMIDOR. IMOVEL. INCORPORACAOQ.
FINANCIAMENTO. SFH. HIPOTECA. TERCEIRO ADQUIRENTE.
BOA-FE. NAO PREVALENCIA DO GRAVAME. 1 - O entendimento
pacificado no ambito da Segunda Secao deste STJ é no sentido de
gue, em contratos de financiamento para construcdo de iméveis
pelo SFH, a hipoteca concedida pela incorporadora em favor do
Banco credor, ainda que anterior, ndo prevalece sobre a boa-fé do
terceiro que adquire, em momento posterior, a unidade imobiliaria.
Simula 308 do Superior Tribunal de Justica. 2 - Agravo regimental
nao provido. (AgRg no Ag 664.695/RJ, Rel. Minisro FERNANDO
GONCALVES, QUARTA TURMA, julgado em 02/08/2005, DJ
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22/08/2005, p. 296)

Saliente-se, por fim, que a apresentacéo de incidentes manifestamente
infundados é reputada litigancia de mé-fé.
Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E o voto.



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

CERTIDAO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
AgRg no
Numero Registro: 2007/0146091-2 REsp 963.278 / MG
Numeros Origem: 10702030904412 10702030904412003 702030904412
EM MESA JULGADO: 28/06/2011
Relator
Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Presidente da Sesséo
Exmo. Sr. Ministro MASSAMI UYEDA
Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MAURICIO VIEIRA BRACKS
Secretéria
Bela MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE . PAULO EDUARDO RODERO E OUTROS
ADVOGADO : LUCIA MARIA RIBEIRO ZARDO E OUTRO(S)
RECORRIDO : ESTADO DE MINAS GERAIS
PROCURADORES . OLGA SUZANA ASSIS NOGUEIRA MARRARA EOQUTRO(S)
RICARDO SERGIO RIGHI
RECORRIDO . FONSECA FREITASCOM. CONSTRUTORA LTDA
ADVOGADO : CASSIO ANGELO ALVES PEREIRA
RECORRIDO : BANCO DE DESENVOLVIMENTO DE MINAS GERAIS S/A - BDMG
ADVOGADO : FABRICIOLANDIM GAJO
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Comprae Venda
AGRAVO REGIMENTAL
AGRAVANTE . ESTADO DEMINAS GERAIS
PROCURADORES : OLGA SUZANA ASSISNOGUEIRA MARRARA EQOUTRO(S)
RICARDO SERGIO RIGHI
AGRAVADO : PAULO EDUARDO RODERO E OUTROS
ADVOGADO : LUCIA MARIA RIBEIRO ZARDO EOQUTRO(S)
INTERES. . FONSECA FREITASCOM. CONSTRUTORA LTDA
ADVOGADO : CASSIO ANGELO ALVES PEREIRA
INTERES. : BANCO DE DESENVOLVIMENTO DE MINAS GERAISS/A - BDMG
ADVOGADO : FABRICIO LANDIM GAJO
CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ap agravo regimental, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Nancy Andrighi,
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Massami Uyeda (Presidente) e Sidnei Beneti votaram com o Sr. Ministro Relator.
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