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SELENA FERNANDES PASCHOALINI - SP316310

AGRAVADO : ENCOL S/A ENGENHARIA COMERCIO E INDUSTRIA

REPR. POR : OLVANIR ANDRADE DE CARVALHO - ADMINISTRADOR

ADVOGADO : OLVANIR ANDRADE DE CARVALHO E OUTRO(S) - GO002045

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. CANCELAMENTO
DE HIPOTECA. GARANTIA REAL CONSTITUIDA PELA INCORPORADORA FALIDA SOBRE
IMOVEL PARA, EM ADITAMENTO, RESGUARDAR CONTRATO DE DACAO EM
PAGAMENTO. EXECUCAO. IMOVEL PENHORADO PARA GARANTIA DO JUizO. MESMO
IMOVEL OBJETO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM TERCEIRO. QUITAQAO.
BOA-FE. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA JULGADA PROCEDENTE. TRANSITO
EM JULGADO. APLICACAO DA SUMULA 308/STJ. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.
1. Decidida integralmente a lide posta em juizo, com expressa e coerente indicacdo dos
fundamentos em que se firmou a formag&o do livre convencimento motivado, ndo se cogita
violag&o do art. 535 do CPC/73, ainda que rejeitados os embargos de declaracéo opostos.
2. "A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a
celebracao da promessa de compra e venda, nao tem eficacia perante os adquirentes do
imovel" (Sumula 308/STJ).
3. O referido enunciado sumular pode ser aplicado ao agente financiador de construcado de
empreendimentos imobilidrios ainda que ndo seja instituicdo financeira e ndo se trate
daqueles contratos regidos pelo Sistema Financeiro da Habitac&o.
4. O terceiro que adquire o imével de boa-fé e cumpre o contrato de compra e venda,
quitando o preco avencado, ndo pode ser prejudicado por outra relacdo juridica estabelecida
entre o financiador, credor hipotecéario, e o construtor inadimplente. No caso, deve o
financiador tomar todas as cautelas necessarias antes da celebracdo do contrato ou, em
caso de ndo cumprimento da avenca, buscar outros meios judiciais cabiveis para alcancar o
adimplemento do negdcio juridico garantido pela hipoteca.
5. Agravo interno a que se nega provimento.
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas
a seguir, por unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino
e Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 27 de setembro de 2016 (data do julgamento).

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Trata-se de agravo interno interposto por Progresso S.A. contra decisdo

deste Relator que negou provimento a seu recurso especial, nos termos da ementa a

seguir transcrita:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. CANCELAMENTO DE HIPOTECA.
GARANTIA REAL CONSTITUIDA PELA ENCOL SOBRE IMOVEL PARA,
EM ADITAMENTO, RESGUARDAR CONTRATO DE DACAO EM
PAGAMENTO. IMOVEL OBJETO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA COM TERCEIRO. QUITACAO. BOA-FE.
ADJUDICACAO COMPULSORIA JULGADA PROCEDENTE. TRANSITO
EM JULGADO. APLICACAO DA SUMULA 308/STJ. RECURSO A QUE

SE NEGA PROVIMENTO.

ACAO DE

Em suas razdes recursais, a ora agravante, em peticdo praticamente

idéntica a do apelo especial, reitera 0s mesmos argumentos trazidos naquele recurso
quanto a alegada ofensa aos arts. 267, IV, 467, 485, 515, § 1°, 535, II, e 1.046 do CPC/73;
755 e 815 do Cadigo Civil de 1916; 1.419 e 1.481 do Caodigo Civil de 2002.

Devidamente intimada, a parte agravada apresentou impugnacédo as fls.

1.194-1.205 (e-STJ).

E o relatério.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.432.693 - SP (2013/0165651-1)

VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE(RELATOR):

Na origem, lzilda Kalil Pinto e Noé Wanderlei Pinto ajuizaram, inicialmente,
contra a Encol S.A. Engenharia, Comércio e Industria acdo declaratéria e condenatoria,
objetivando a adjudicacdo compulsoria de imovel quitado, objeto de contrato de promessa
de compra e venda (Apartamento Duplex 21, n® 1578, no 28° Subdistrito, Edificio Arte 2,
Jardim Paulista, S&do Paulo/SP — e respectivas vagas de garagem), além da liberacao da
hipoteca que o gravava. Na sentenca, o Juizo a quo julgou parcialmente procedentes os
pedidos apenas para condenar a incorporadora falida a outorgar escritura definitiva daquele
imével em favor dos autores, entendendo, no mais, que ela ndo possuia atribuicdo para

liberar o referido gravame (e-STJ, fls. 44-52).

A seguir, Izilda Kalil Pinto e Noé Wanderlei Pinto ajuizaram acéo de
cancelamento de hipoteca contra Progresso S.A. e a massa falida da Encol S.A., visando
a baixa do gravame em relacdo ao mesmo imovel, a qual foi julgada procedente (e-STJ,
fls. 755-772).

Em grau de apelacdo, o Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo

confirmou a sentenga, com base nos seguintes fundamentos:

O apelo ndo estd em caso de ser provido, na conformidade dos
fundamentos a seguir expostos.

Rejeita-se, inicialmente, a preliminar suscitada pela ré-apelante, no
sentido de que a via eleita seria inadequada.

Nesse sentido, com efeito, é de se ter em conta que o0s
autores-apelados ajuizaram, em 1996, acdo declaratéria e
condenatéria, na qual objetivavam, de um lado, a adjudicacao
compulséria do imovel; e, de outro, a liberacdo da hipoteca que
gravava o imével entdo quitado, a qual veio de ser julgada
parcialmente procedente (fls. 30/34), condenando a falida, Encol S/A a
outorgar escritura definitiva em prol dos autores, ressalvando que a
incorporadora falida ndo possuia atribuicdo para liberar a hipoteca.

Bem por isso, segue-se que, a via eleita pelos autores mostra-se
escorreita, porque assim foi acenado naquela sentenca monocratica.

Saliente-se, ademais, que o fato de a credora hipotecéria, ora ré,
ter ajuizado acdo de execucdo em face da falida Encol S/A, com a
penhora do imével dos requerentes nao possui qualquer relevancia.

Pois, como bem acenado pelo digno magistrado sentenciante, como
estd previsto na lei de faléncia, as execu¢cbes contra as empresas
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falidas ficam suspensas e a credora devera habilitar o seu crédito no
juizo universal da faléncia (fls. 600).

Dai porque, a preliminar suscitada pela ré ndo merecia mesmo
acolhida.

Superada tal preliminar, passa-se a analisar o tema de fundo do
presente inconformismo para, como referido, negar-se-lhe provimento.

Nesse sentido, com efeito, cumpre desde logo sublinhar que, ao
gue consta dos autos, tanto os autores quanto a ré ajuizaram acao de
adjudicac@o compulséria em face da falida Encol S/A, logrando ambos,
autores e ré, éxito em seu desiderato (fls. 30/34 e 269/274); certo que
a sentenca proferida em prol dos autores transitou em julgado antes
daquela proferida em prol da ré.

Saliente-se que, na hipotese de haver duas sentengas transitadas
em julgado, que se opbe entre si, prevalece a primeira, conforme
orientagéo do Colendo Superior Tribunal de Justica (RSTJ 129/29).

Mas, mesmo admitindo-se, para argumentar, o prevalecimento da
segunda sentenca transitada em julgado nesse caso (STJ-2a T. REsp
598.147, Min. Herman Benjamin, j. 25.8.09), dependeria esta Ultima
hip6tese da propositura de acgdo rescisoria pelo favorecido na
segunda sentenca, como ressalvado no proprio aresto que admite o
prevalecimento da segunda sentenca.

De outro lado, esclareca-se que é contraditério prevalecer a
hipoteca e a adjudicacdo compulséria em prol da ré-apelante, porque
se anteriormente os autores obtiveram a adjudicagdo, 0 pressuposto
dessa decisdo € que haviam quitado o pre¢o de aquisicdo do imével.

Mais do que isso, contraditério ainda seria admitir-se o ganho de
causa em sede de adjudicacdo compulsoéria, e, paradoxalmente, ter-se
por rescindida essa res judicata sem a utilizacdo da via rescisoéria; ou,
ainda, ter garantida a seu prol a res judicata relativa a adjudicacéo
compulséria do imdével e, ao mesmo tempo, admitir a subsisténcia de
penhora da hipoteca em favor de credor hipotecéario, quando este
optou por habilitar esse mesmo crédito hipotecario junto ao devedor
hipotecario, no caso, a Encol S/A.

A circunstancia da quebra falimentar desta ultima, nesse caso, ndo
pode ter a relevancia que se pretende: a uma, porque foi a opcédo da
credora hipotecaria, aqui apelante; a duas, porque o crédito
hipotecério é privilegiado e garante, como deve ter sido garantido, a
credora hipotecéria apelante-habilitante, o privilégio de seu crédito e a
preferéncia no reembolso.

Observe-se que, em momento algum, a apelante sustentou a
nulidade do processo relativo a adjudicacdo compulséria dos
adquirentes, ao possivel fundamento de ser litisconsorte naqueles
autos, pela garantia hipotecaria, embora nao fosse citada ou
cientificada para defesa de seus interesses.

Alias, prejuizo propriamente dito, ndo Ihe adveio a esse respeito.

Primeiro, porque ficou ressalvada a necessidade de acdo voltada
especificamente contra ela, credora hipotecéaria, como presentemente
ocorreu.

Segundo, porque a hipoteca tem mesmo o principio da sequela, e a
falta de cientificacdo daquela demanda a apelante, ndo lhe poderia
causar, Como ndo causou, prejuizo irreparavel.

De todo modo, o fato principal e decisivo nesse caso, é que, com 0
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transito em julgado da sentenca na primeira acdo de adjudicacéo
compulsoria favoravel aos autores, era indispensavel a propositura de
acdo rescisoria pela aqui apelante, do mesmo modo que nao tinha
cabimento a habilitacdo de seu crédito privilegiado em face da
devedora e, ao mesmo tempo, pretender o prevalencimento da
hipoteca contra os autores que, como referido, quitaram o preco do
imével em face da alienante, Encol S/A.

Dai porque, o verbete da sumula 308 do Colendo Superior Tribunal
de Justica ndo pode deixar de ser aplicado no caso em tela, até
porque, do contrario, estar-se-ia assegurando duplicidade de
garantias do crédito da apelante.

Ressalte-se, outrossim, que o fato de a hipoteca haver sido
instituida para garantir o pagamento do pre¢co do terreno que
pertencia a ré-apelante, nao possui qualquer relevancia.

Eis que, com escusas pela reiteracdo, o fato concreto e relevante
consiste em haver a credora-hipotecéria, ora ré-apelante, haver
habilitado seu crédito preferencial perante o juizo universal da
faléncia. A esse propdsito, a circunstancia de nao haver a Encol
S/A efetuado o pagamento da hipoteca instituida em favor da ré nao
pode acarretar a perda do imovel adquirido pelos autores. Pois a ré ja
buscou seu crédito pelo meio legal que dispunha, motivo pelo qual a
hipoteca deve mesmo ser cancelada.

No mais, como bem colocado pelo digno magistrado sentenciante,
Eduardo Almeida P. R. de Siqueira, "competia a credora hipotecaria,
para a garantia do empréstimo concedido a construtora falida, que de
h& muito vinha apresentando problemas com sua saude financeira,
verificar quais as unidades autbnomas que estavam disponiveis para
servirem como garantia do empréstimo e exigir que o pagamento das
prestactes lhe fossem feitas diretamente pelos mutuarios, o que néo
foi feito pelo credor hipotecéario requerido, sendo de uma fragilidade
sem tamanho seu argumento de que o0 contrato de compra e venda
ndo foi registrado anteriormente a instituicdo do gravame ou foi
firmado posteriormente ao 6nus hipotecario." (fls. 604).

Ndo bastasse isso, constata-se dos autos que o registro da
hipoteca ocorreu posteriormente ao registro da incorporacéo
imobilidria, donde se extrai que a ré tinha pleno conhecimento de que
no imével dado em hipoteca seria erigido empreendimento com
unidades autbnomas. Transcreve-se, a esse respeito,
trecho da sentenca monocratica: "assim, se ao tempo da instituicdo da
hipoteca o empreendimento ja estava em construcdo e a entdo
construtora Encol S/A desempenhava atividade de incorporacao
imobilidria, ndo tem nenhuma razdo a credora hipotecaria requerida
tentar prevalecer o gravame hipotecario contra a parte promissaria
compradora” (fls. 606).

Sublinhe-se, outrossim que, como referido, sendo notério o estado
de insolvéncia da Encol S/A, deveria a ré ter tomado providéncias, no
sentido de que as prestacbes do preco relativas a aquisicdo das
unidades autbnomas fossem efetivadas diretamente para si.

No concernente a alegagdo de que a ré-apelante teria firmado
instrumento particulares de cessdo de direitos com terceiros, tal
guestdo configura res inter alios, ndo podendo prevalecer em relagéo
aos autores-apelados.
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Também nao prevalece a alegacdo no sentido de que a ré ndo teria
participado do contrato firmado entre os autores e a Encol S/A. Uma
tal alegacdo é mesmo despicienda, porque a garantia dada era em
relagédo a sequela existente no imovel. O que era indispensavel seria a
cientificacdo da ré na acéo de adjudicacdo compulséria ajuizada pelos
autores. Mas isso restou superado, com a ressalva de agéo propria
para a liberacdo do gravame.

No tocante a clausula constante no contrato, no sentido de que a
Encol S/A se obrigava a exonerar do gravame a unidade habitacional
comprometida a venda em 180 dias da data da assinatura do negdcio
juridico, melhor sorte ndo colhe a ré. Pois, por esse motivo foi ajuizada
a acdo de adjudicacdo compulséria, que se presta para a outorga da
escritura definitiva injustamente recusada pelo alienante.

O resto nao pertine, porquanto ja bem apreciado no ambito da
sentengca monocrética. Dai porque, o recurso da ré ndo merece ser
acolhido.

Isto posto, rejeitada a preliminar, no mérito, nega-se provimento ao
recurso, nos termos do presente voto condutor do acérddo, com
inversdo dos 6nus da sucumbéncia.

Dai o recurso especial interposto por Progresso S.A., no qual alegou, em
sintese, que o acérdao recorrido violou: (l) os arts. 515, § 1°, e 535, Il, do CPC/73, ao ndo
se manifestar sobre a alegacdo de que as premissas faticas foram indevidamente
interpretadas pelo Juizo a quo, bem como ao ndo analisar expressamente os dispositivos
legais a seguir mencionados; (Il) os arts. 267, IV, e 1.046 do CPC/73, aduzindo que a acao
ajuizada € via inadequada para alcancar o cancelamento de hipoteca, considerando a
prévia existéncia de execucao aforada pela recorrente contra a Encol S.A., cujo bem
penhorado € exatamente aquele objeto da garantia real aqui questionada. Afirmou, nesse
topico, que deveriam ser opostos embargos de terceiro; (lll) o art. 755 do CC/1916
(CC/2002, art. 1.419) e o art. 815 do CC/1916 (CC/2002, art. 1.481), sustentando que a
hipoteca que se pretende anular foi instituida antes de a Encol S.A. firmar o competente
instrumento particular de compromisso de compra e venda com 0s autores da acdo de
cancelamento da hipoteca, 0s quais, inclusive, tinham ciéncia do gravame sobre o imovel,
conforme consta do contrato. Trouxe, para corroborar sua tese, alguns precedentes do
TIDFT (fls. 962-963). Salientou, ademais, que nao € instituicdo financeira, mas pessoa
juridica que celebrou dacdo em pagamento com a falida, dando-lhe o terreno para
construcédo de edificios objetivando obter como contraprestacdo alguns apartamentos ali
construidos. Por fim, argumentou que o acérddo impugnado estd, no ponto, dando

“primazia a compromisso de compra e venda, ndo registrado no Cartorio de Registro de
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Iméveis, em detrimento de Escritura Publica de que instituiu a Hipoteca e foi devidamente
registrada, antes da celebracao daquele” e infringindo "o art. 755 do Cédigo Civil, posto que
retirara o direito liquido e certo de sequela atribuido a recorrente”. Cita julgado do STJ:
AgRg no Ag 161.052/SP; (IV) os arts. 467 e 485 do CPC/73, afirmando a inexisténcia de
conflito entre as coisas julgadas advindas das sentencas proferidas nas acdes de
adjudicacdo compulsoéria ajuizadas, de um lado, pelos autores da acdo de cancelamento
de hipoteca e, de outro, pelo Progresso S.A. contra a massa falida Encol S.A., porquanto
cada uma delas refere-se a imdveis diversos. A primeira diz respeito ao imével hipotecado
como garantia de divida assumida em dacdo em pagamento, objeto de penhora na
execucao promovida pela recorrente contra a massa falida, enquanto a segunda acao diz
respeito exatamente a outros imoveis, 0s quais foram objeto do contrato de dacdo em
pagamento para aquisicdo de terreno da ora recorrente pela construtora e incorporadora

falida.

Examinando a alegada ofensa aos mencionados dispositivos de lei federal,

este Relator concluiu:

() Nao estar configurada a alegada violacdo dos arts. 515, § 1°, e 535, II, do
CPC/73, na medida em que o Tribunal de origem manifestou-se acerca de todas as
guestdes devolvidas na apelacdo e consideradas necessarias a verificacdo, na hipoétese,
da validade do cancelamento da hipoteca determinado pela sentenga, sendo
desnecessaria a manifestacdo pontual sobre todos os artigos de lei indicados como

violados pela parte vencida.

Ademais, embora os embargos de declaracdo opostos na origem pela
Progresso S.A. tenham sido rejeitados, a Corte a quo, guardando observancia ao principio
da motivacdo obrigatéria das decisfes judiciais, examinou, de forma clara e
fundamentada, todos os pontos relevantes a solucdo da controvérsia, conforme se pode
observar das transcricdes acima. Portanto, ndo ha falar em negativa de prestacéao
jurisdicional, mas, ao contrario, em inconformidade da parte com a deciséo contraria aos

seus interesses.
Nesse sentido cito o seguinte julgado:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO.
ALEGACAO DE NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
INEXISTENCIA. REEXAME DE CONTRATO E PROVAS. SUMULAS 5
E 7 DO STJ. INCIDENCIA.
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1. Nado h& que se falar em negativa de prestacao jurisdicional ou
ofensa aos arts. 515 e 535 do CPC se o tribunal se pronuncia sobre
as questdes postas a debate de modo suficiente.

2. Inviavel o recurso especial cuja analise das razbes impde reexame
da matéria fatica da lide, nos termos da vedacdo imposta pelos
enunciados n°5 e 7 da Sumula do STJ.

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AgRg no Ag 823.016/RS, Quarta Turma, Rel. Min. MARIA
ISABEL GALLOTTI, DJe de 22/3/2016)

(1) Nao prosperar o recurso especial também no tocante a dita ofensa aos
arts. 267, IV, e 1.046 do CPC/73.

Da andlise dos autos, observei que o que levou lzilda Kalil Pinto e Noé
Wanderlei Pinto ao ajuizamento da acdo de cancelamento de hipoteca foi a propria
deciséo judicial proferida na acdo de adjudicacdo compulséria cumulada com pedido de
baixa do aludido gravame (e-STJ, fls. 44-52). Isso porque o Juizo de Direito, ao prolatar a
sentenca, concluiu pelo deferimento do pedido de outorga da escritura definitiva do imével
em favor dos autores, mas entendeu que néo poderia acolher o pleito de cancelamento do
onus hipotecario, porguanto envolvia relacdo juridica de terceiro com a Encol S.A. que ndo
fazia parte da lide (e-STJ, fls. 48-50 e 895-896).

Por essa razédo, os autores ajuizaram essa nova agdo agora contra
Progresso S.A. e a massa falida da Encol S.A., incluindo no polo passivo, portanto, o
credor hipotecario, justamente para poder discutir nesta demanda o Unico 6nus incidente
sobre o imével cuja propriedade ja lhes foi reconhecida em sentenca transitada em julgado

e contra a qual ndo foi proposta acao rescisoria (e-STJ, fls. 44-52).

Nesse contexto, ndo vislumbro inadequacdo na propositura da acédo de
cancelamento da hipoteca, mormente porgue, sanado o vicio da primeira demanda em que
a questdo nao pode ser discutida (CPC/73, art. 268), foi devidamente ajuizada contra as
legitimadas e interessadas na eventual manutencdo do gravame imobiliario, a

incorporadora falida e o credor hipotecario.

De mais a mais, lzilda Kalil Pinto e Noé Wanderlei Pinto opuseram os
alegados embargos de terceiro contra a execucdo promovida pela Progresso S.A. em
desfavor da Encol S.A. (fls. 403-422), apontados pela ora agravante como via adequada
para satisfacdo de seu pleito de afastamento da hipoteca. E, por meio de consulta ao site

oficial do TJ/SP, verifico que tais embargos estdo suspensos aguardando o julgamento da
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acdo de cancelamento de hipoteca em comento - 0016290-53.2001.8.26.0100
(583.00.2001.016290).

(1) Nao estar caracterizado conflito entre as coisas julgadas decorrentes
das duas ac¢bes de adjudicagdo compulsoéria ajuizadas contra a Encol S.A., de um lado,
por lIzilda Kalil Pinto e Noé Wanderlei Pinto e, de outro lado, por Progresso S.A. Isso porque

as referidas acbes foram propostas visando a outorga a cada um de seus autores,

respectivamente, de escritura definitiva de iméveis distintos.

A acéo ajuizada pela Progresso S.A. contra a massa falida da Encol S.A. diz
respeito aos imdveis que foram objeto do contrato de dacdo em pagamento para aquisicao
de terreno da ora agravante pela construtora e incorporadora com a finalidade de
construcdo de edificios. Tais imoOveis seriam construidos no referido terreno e, dos
empreendimentos dele advindos (Edificio Acqua e Edficio Fiore do Condominio Nuova
Cittd), seriam garantidos a Progresso S.A., como forma de pagamento alguns
apartamentos e respectivas vagas de garagem, conforme consta da sentenca de fls.
394-399 (e-STJ). Assim, a procedéncia do pedido de outorga da escritura definitiva

referiu-se a tais imoveis.

Por sua vez, a acdo ajuizada pelos autores da acdo de cancelamento de
hipoteca (lzilda Kalil Pinto e seu esposo) contra a massa falida da Encol S.A. visava a
adjudicacdo compulsoria de outros imoveis, aqueles que foram hipotecados, em
aditamento ao contrato de dacdo em pagamento, em favor da Progresso S.A. como
garantia da divida assumida pela Encol S.A. no contrato (apartamentos duplex e vagas de
garagem no Edificio Arte 2), localizados, inclusive, em local diverso daqueles imoveis
acima mencionados, consoante delineado na sentenca de fls. 44-52 (e-STJ). Tal sentenca
julgou procedente o pedido por terem os autores devidamente quitado o preco de aquisi¢cao
do im&vel, nos termos do contrato de promessa de compra e venda celebrado.

Assim, os imdveis objeto de hipoteca ndo fizeram parte da acédo de
adjudicacdo compulsoéria proposta pela Progresso S.A. contra a Encol S.A. Tais imoveis
foram, na verdade, objeto de penhora na execucdo promovida pela ora agravante contra a
massa falida, em razdo do ndo cumprimento do mencionado contrato de dacdo em
pagamento, 0 que ensejou a oposicao daqueles embargos de terceiro, citados acima, por
Izilda Kalil Pinto e seu esposo.
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Nesse contexto, ndo ha falar em eventual conflito entre as coisas julgadas
formadas nas duas acfes adjudicatérias, de maneira que tal conclusdo afasta esse

fundamento essencial do acérdao recorrido.

A Unica ressalva que se faz € no sentido de que na acdo adjudicatéria
ajuizada por lIzilda Kalil Pinto e seu esposo contra a Encol S.A., em 1996, deveria a
Progresso S.A. ter sido chamada a lide, na condi¢cdo de litisconsorte, por se tratar de
imovel cuja hipoteca ja se encontrava registrada em seu favor desde abril de 1994. No
entanto, conforme delineado no aresto impugnado, ndo foi proposta acao resciséria pela
ora agravante, tampouco, "em momento algum, a apelante sustentou nulidade do
processo relativo a adjudicacdo compulséria dos adquirentes, ao possivel fundamento de
ser litisconsorte naqueles autos, pela garantia hipotecaria, embora nao fosse citada ou

cientificada para defesa de seus interesses" (e-STJ, fl. 897).

Com base nessas ponderacdes, considero que deve ser afastado o
fundamento do acérdao proferido pela Corte estadual de que ha conflito entre as
sentengas transitadas em julgado proferidas em ambas as ag¢bOes de adjudicacdo

compulsodria. Nesse topico, assiste razado a recorrente.

Contudo, entendo que o afastamento de tal fundamento ndo é capaz de, por
si s6, ensejar 0 provimento do recurso especial, que, por motivacdo diversa, ndo encontra

guarida na jurisprudéncia desta Corte Superior, conforme segue explicitado no ultimo item.

(IV) Ser aplicavel a espécie o enunciado 308 da Sumula do STJ que
estabelece que "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".

Para tanto, afirmei na deciséo ora agravada que, embora tal enunciado tenha
sido construido no &mbito da Segunda Secao do Superior Tribunal de Justica levando-se
em consideracdo, em sua maioria, 0S casos em que o0 agente financiador é instituicao
financeira — a qual faz empréstimo, regido pelo Sistema Financeiro da Habitacdo, as
incorporadoras e construtoras para fins de construcao de empreendimentos imobiliarios —,
ndo se pode perder de vista que o fundamento que levou a construcéo de tal orientagéo
pretoriana e, por conseguinte, do referido enunciado sumular teve por base o fato principal

de que o terceiro que adquire o imével de boa-fé e cumpre o contrato de compra e venda,
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quitando o preco avencado, ndo pode ser prejudicado por outra relacdo juridica
estabelecida entre o financiador, credor hipotecario, e o construtor inadimplente. No caso,
deve o financiador tomar todas as cautelas necessarias antes da celebracdo do contrato
ou, em caso de ndo cumprimento da avenca, buscar outros meios judiciais cabiveis para

alcancar o adimplemento do negadcio juridico garantido pela hipoteca.

A proposito, foram citadas ementas de alguns dos acérddos que deram base

a edicao da aludida Sumula 308/STJ, in verbis:

SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO. Casa propria. Execucéo.
Hipoteca em favor do financiador da construtora. Terceiro promissario
comprador. Embargos de terceiro.

- Procedem os embargos de terceiros opostos pelos promissarios
compradores de unidade residencial de edificio financiado, contra a
penhora efetivada no processo de execucdo hipotecéria promovida
pela instituicdo de crédito imobiliario que financiou a construtora.

- O direito de crédito de quem financiou a construcdo das
unidades destinadas a venda pode ser exercido amplamente
contra a devedora, mas contra os terceiros adquirentes fica
limitado a receber deles o pagamento das suas prestacdes,
pois o0s adquirentes da casa propria nao assumem a
responsabilidade de pagar duas dividas, a prépria, pelo valor
real do imdvel, e ada construtora do prédio.

Recurso conhecido e provido.

(REsp 187.940/SP, Rel. Min. RUY ROSADO DE AGUIAR, QUARTA
TURMA, DJ 21/06/1999, p. 164)

Agravo regimental. Recurso especial ndo admitido. Hipoteca.
Construtora. Agente financeiro. Precedentes.

1. A Segunda Secdo desta Corte, no julgamento do EREsp n°
415.667/SP, Relator o Ministro Castro Filho, DJ de 21/6/04, consolidou
0 entendimento de que a garantia hipotecéria firmada pela construtora
com a instituicdo bancéria nao atinge o terceiro adquirente da unidade
autébnoma.

2. A alegada auséncia de oportuno registro do instrumento de
permuta ndo afasta o direito do terceiro adquirente, baseado
na aquisicdo de boa-fé, conforme entendimento consolidado na
Sumula n° 84/STJ.

3. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no Ag 522.731/GO, Rel. Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES
DIREITO, TERCEIRA TURMA, DJ 17/12/2004, p. 519)

DIREITO CIVIL. HIPOTECA CONSTITUIDA SOBRE IMOVEL JA
PROMETIDO A VENDA E QUITADO. INVALIDADE. ENCOL.
NEGLIGENCIA DA INSTITUICAO FINANCEIRA. INOBSERVANCIA DA
SITUACAO DO EMPREENDIMENTO. PRECEDENTE. RECURSO
DESACOLHIDO.
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| - Os arts. 677 e 755 do Cddigo Civil aplicam-se a hipoteca
constituida validamente e ndo a que padece de um vicio de existéncia
gue a macula de nulidade desde o nascedouro, precisamente a
celebracdo anterior de um compromisso de compra e venda e 0
pagamento integral do preco do imovel.

Il - E negligente a instituicdo financeira que n&do observa a
situacdo do empreendimento ao conceder financiamento
hipotecario para edificar um prédio de apartamentos,
principalmente se a hipoteca se deu dois meses antes da
concessdo do habite-se, quando ja era razoavel supor que o
prédio estivesse concluido, ndo sendo igualmente razoavel
gue a obra se tenha edificado nesse reduzido periodo de
tempo.

lll - E da jurisprudéncia desta Corte que, "ao celebrar o contrato
de financiamento, facilmente poderia o banco inteirar-se das
condi¢gdes dos imodveis, necessariamente destinados a venda,
ja oferecidos ao publico e, no caso, com pre¢co total ou
parcialmente pago pelos terceiros adquirentes de boa fé".
(REsp 329.968/DF, Rel. Min. SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA,
QUARTA TURMA, DJ de 4/2/2002, p. 394)

Por tais razbes, concluo ser adequada a confirmacao das decisdes tomadas
pelas instancias ordinarias quanto a ineficacia da hipoteca perante os terceiros adquirentes
do imével que, de boa-fé, cumpriram o contrato de compra e venda quitando o preco

avengado perante a construtora.

E arremato dizendo que, ainda que se entenda a boa-fé também da
Progresso S.A. que celebrou com a Encol S.A. contrato de promessa irretratavel e
irevogavel de dacdo em pagamento, cabe a ela buscar, por meio das vias judiciais
adequadas, o adimplemento do débito. E, pelo que consta do acordéo proferido pela Corte
de origem, a Progresso S.A. promoveu execugao contra a Encol S.A., que, ao que tudo
indica, esta suspensa em razao do curso do processo falimentar da executada, bem como

habilitou seu crédito de natureza preferencial perante o juizo universal da faléncia.

Considero, entdo, que a aplicagcdo do referido enunciado sumular tem o
condao de afastar as demais violagbes aos dispositivos de lei federal suscitados na

peticao de recurso especial.

Feitas essas ponderacdes, entendo que todos os fundamentos trazidos no
recurso especial e agora repetidos na peticdo do agravo interno foram devidamente
analisados por este Relator na decisdo ora agravada, ndo tendo a agravante trazido

argumentos novos que pudessem ensejar a alteracdo das conclusfes tomadas na
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decisdo monocratica proferida por este Relator. Com isso, concluo que ha de ser mantido

o decisum ora hostilizado com base nos fundamentos acima expostos.
Diante do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Terceira Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
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voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso
Sanseverino e Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.



