SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 1975215 - BA (2021/0370224-8)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : MD BA GB EMPREENDIMENTOS SPE LTDA
ADVOGADOS : EMILIA MOREIRA BELO - PE023548

RAFAEL NASCIMENTO ACCIOLY - PE0O30789

VICTOR HUGO DAVID DA SILVA SOUZA - PE040835

ITALO DE OLIVEIRA GURGEL FILHO - PE043789

JOAO FRANCISCO DE MELO NETO - PE051381

CAMILA MARIA SILVA E MELO - PE043715

MARIA LAIS MARINHO FREIRE - PE051224

JOAO GABRIEL EMERENCIANO MASSUD ARAUJO E OLIVEIRA -

PE051461

TAIS ALBUQUERQUE MAGALHAES - PE046026
AGRAVADO : WU GUE CON
AGRAVADO : CAI XIU BING
ADVOGADOS : ANGELO GALVAO DE ALMEIDA - BA053353

VICTOR FONSECA DE OLIVEIRA - BA0O56906

EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. HIPOTECA.
CANCELAMENTO. CONSTRUTORA. CREDOR HIPOTECARIO QUE NAO
INTEGROU A LIDE. ALIENACAO FIDUCIARIA. LITISCONSORCIO PASSIVO
NECESSARIO. OBRIGATORIEDADE. CITACAO. FEITO. NULIDADE. NAO
CABIMENTO. PRINCIPIO DA INSTRUMENTALIDADE DAS FORMAS.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. A hipoteca firmada entre a construtora e a instituicao financeira nao tem
eficacia perante os adquirentes do imovel. Sumula n°® 308 /STJ.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou-se no sentido
de que o agente financeiro deve integrar a lide, na condicao de litisconsorte
passivo necessario, na acao que objetiva o levantamento do gravame para
fins de outorga da escritura de compra e venda do imével.

4. Em atendimento ao principio da instrumentalidade das formas, nao se
decreta nulidade sem o efetivo prejuizo (pas de nullité sans grief).

S. Agravo interno ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 04/10/2022 a 10/10/2022, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Marco Aurélio Bellizze.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.
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Brasilia, 10 de outubro de 2022.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 1975215 - BA (2021/0370224-8)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : MD BA GB EMPREENDIMENTOS SPE LTDA
ADVOGADO : BRUNO DE ALMEIDA MAIA - BA018921
AGRAVADO : WU GUE CON

AGRAVADO : CAI XIU BING

ADVOGADOS : ANGELO GALVAO DE ALMEIDA - BA053353

VICTOR FONSECA DE OLIVEIRA - BA056906

EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. HIPOTECA.
CANCELAMENTO. CONSTRUTORA. CREDOR HIPOTECARIO QUE NAO
INTEGROU A LIDE. ALIENACAO FIDUCIARIA. LITISCONSORCIO PASSIVO
NECESSARIO. OBRIGATORIEDADE. CITACAO. FEITO. NULIDADE. NAO
CABIMENTO. PRINCIPIO DA INSTRUMENTALIDADE DAS FORMAS.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. A hipoteca firmada entre a construtora e a instituicdo financeira nao tem
eficacia perante os adquirentes do imovel. Stumula n°® 308 /STJ.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou-se no sentido
de que o agente financeiro deve integrar a lide, na condicao de litisconsorte
passivo necessario, na acdo que objetiva o levantamento do gravame para
fins de outorga da escritura de compra e venda do imével.

4. Em atendimento ao principio da instrumentalidade das formas, nao se
decreta nulidade sem o efetivo prejuizo (pas de nullité sans grief).

5. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por MD BA GB EMPREENDIMENTOS
SPE LTDA. contra a decisdo que deu parcial provimento ao recurso especial.

Naquela oportunidade, as seguintes questoes foram decididas:

(i) auséncia de violacao do art. 489 do Codigo de Processo Civil de 2015,
visto que o tribunal de origem motivou adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicacao do direito que entendeu cabivel a hipétese, ndo havendo
falar em negativa de prestacao jurisdicional,;

(ii) a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € firme no sentido de
que o agente financeiro deve integrar a lide na condicdo de litisconsorte passivo
necessario, diante de sua obrigacao de levantar o gravame hipotecario sobre o imovel,
sob pena de tornar-se inexequivel o julgado;

(iii) deficiéncia de fundamentacdo do recurso no tocante ao pedido de
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afastamento das astreintes, fazendo incidir o 6bice da Simula n® 284 /STF, e

(iv) 6bice da Sumula n°® 7/STJ, visto que a inversado do julgado estadual no
tocante ao afastamento da multa cominatoria demandaria o reexame do conjunto
fatico-probatoério dos autos.

Os embargos de declaracdo opostos no Superior Tribunal de Justica (fls.
501-503, e-STJ) foram rejeitados pela decisao de fls. 510-513 (e-STJ).

Em suas razodes, a agravante reitera a insurgéncia trazida nos embargos de
declaracao, alegando a necessidade de se decretar a nulidade do feito desde a citacao.
Afirma que "a citacdo é pressuposto de validade da relacdo juridica processual, tendo
em vista que sem ela a relacdo ndo se perfectibiliza, ndo se assegurando o contraditorio
e a ampla defesa resguardados na Carta Magna" (fl. 518, e-STJ).

Postula, ao final, a reforma da decisao atacada para decretar a nulidade do
feito desde a citacdo ante o reconhecimento do litisconsorcio necessario.

Devidamente intimada, a parte contraria impugnou o recurso as fls. 522-
530 (e-STJ).

E o relatoério.
VOTO

O acordao impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

A irresignacdo nao merece prosperar.

Com efeito, extrai-se dos autos que o tribunal de origem manteve a
sentenca que condenou a agravante a providenciar a outorga da escritura definitiva ao
promitente comprador, além do cancelamento do gravame sobre o imoével. Isso porque
houve a quitacao integral dos valores pelo adquirente do imével.

O acordao destacou, ainda, o entendimento firmado pela jurisprudéncia do
STJ no sentido de que "A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro,
anterior ou posterior a celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficdcia
perante os adquirentes do imével" (Simula n°® 308 /STJ).

No recurso especial, a ora agravante defendeu a necessidade de o credor
hipotecario integrar a lide como litisconsorte passivo necessario, a fim de viabilizar o
pedido de cancelamento do gravame que recaiu sobre o imovel.

Argumentou, ainda, que a baixa da hipoteca deve ser imposta a instituicao
financiadora do empreendimento, ndo a Construtora.

A decisao atacada deu parcial provimento ao recurso especial tdo somente
para determinar a citacao do credor hipotecario para integrar a lide como litisconsorte
necessario diante da jurisprudéncia do STJ nesse sentido.

Em outras palavras, o agente financeiro deve integrar a lide, visto que
possui a obrigacdo de levantar o gravame. Além disso, nao & possivel impor essa

determinacao a instituicao financiadora sem permitir sua participacao no processo.
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Nesse sentido:

"DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE
INEFICACIA DE GARANTIA CUMULADA COM DESCONSTITUICAO DE
GRAVAME. EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU
OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. VIOLACAO DO ART. 489 DO
CPC/2015. INOCORRENCIA. ALIENACAO FIDUCIARIA FIRMADA ENTRE A
CONSTRUTORA E A RECORRENTE. INEFICACIA EM RELACAO AO
ADQUIRENTE DO IMOVEL. APLICACAO, POR ANALOGIA, DA SUMULA
308/ STJ.

(...)

6. De acordo com a Sumula 308/STJ, a hipoteca firmada entre a construtora
e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de
compra e venda, ndo tem eficdacia perante os adquirentes do imével.

7. A Sumula 308/STJ, apesar de aludir, em termos gerais, a ineficdcia da
hipoteca perante o promitente comprador, traduz hipodtese de aplica¢do
circunstanciada da boa-fé objetiva ao direito real de hipoteca.

8. Dessume-se, destarte, que a intengcdo da Stumula 308/STJ é a de proteger,
propriamente, o adquirente de boa-fé que cumpriu o contrato de compra e
venda do imével e quitou o preco ajustado, até mesmo porque este possui
legitima expectativa de que a construtora cumprird com as suas obrigacées
perante o financiador, quitando as parcelas do financiamento e, desse modo,
tornando livre de 6nus o bem negociado.

9. Para tanto, partindo-se da conclusdo acerca do real propésito da
orientacdo firmada por esta Corte - e que deu origem ao enunciado sumular
em questdo -, tem-se que as diferencas estabelecidas entre a figura da
hipoteca e a da alienagdo fiducidria ndo sao Suficientes a afastar a sua
aplicagdo nessa ultima hipétese, admitindo-se, via de consequéncia, a sua
aplicagdo por analogia.

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndao provido,
com majoragao de honorarios”" (REsp 1.837.203 /RS, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, DJe 22/11/2019).

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
PAGAMENTO INTEGRAL DO PRECO. OUTORGA DE ESCRITURA.
CANCELAMENTO DE HIPOTECA. CREDOR HIPOTECARIO QUE NAO
INTEGROU A LIDE. LITISCONSORCIO PASSIVO NECESSARIO. AGRAVO
INTERNO PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO E DAR PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. Ndo obstante o enunciado da Sumula 308/ STJ estabeleca que 'a hipoteca
firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a
celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficdcia perante os
adquirentes do imével, deve o agente financeiro, que detém a hipoteca,
figurar no polo passivo da acgdo que objetiva o levantamento do gravame
para fins de outorga da escritura definitiva de compra e venda do imdvel
litigioso, sob pena de tornar-se inexequivel o julgado.

2. 'Na hipétese em exame, considerando que o cancelamento da hipoteca
ndo é ato unilateral da devedora, pois depende da quitacdo da divida ou de
manifestacdo de vontade do credor hipotecdrio, deveria este ter integrado a
lide, na condigcdo de litisconsorte necessdario, a fim de que contra ele pudesse
ser imposto o comando condenatorio inserto na sentenc¢a transitada em
Jjulgado' (REsp 440.783/DF, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 18/10/2012, DJe de 5/3/2013).

3. Agravo interno provido para conhecer do agravo e dar parcial provimento
ao recurso especial, a fim de determinar a citacdo do credor hipotecdario”
(AgIint no AREsp 1.452.256/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, DJe 21/10/2019).

"CIVIL E PROCESSUAL. PRIMEIRO RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO
POR SER PREMATURO. INTERPOSICAO ANTERIOR AO JULGAMENTO DOS
EMBARGOS DECLARATORIOS. NAO-EXAURIMENTO DA INSTANCIA
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ORDINARIA. AUSENCIA DE RENOVACAO. PRECEDENTES DO STJ.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL DADO EM HIPOTECA PELA
CONSTRUTORA A AGENTE FINANCEIRO. QUITACAO DO PRECO PELO
ADQUIRENTE. OUTORGA DE ESCRITURA DEFINITIVA. LIBERACAO DO
ONUS REAL. DEMANDA MOVIDA CONTRA A INCORPORADORA E O AGENTE
FINANCIADOR. LITISCONSORCIO NECESSARIO. CPC, ART. 47. SUMULA N.
308-STJ. DANOS MATERIAIS. PROVA DO PREJUIZO INEXISTENTE.
RECURSO ESPECIAL. SUMULA N. 7-STJ. PROVIMENTO PARCIAL DO
SEGUNDO ESPECIAL.

I Estando pendente o julgamento dos aclaratérios, é inoportuna a
interposicdo  do recurso especial, vez que ndo houve o necessario
exaurimento da instancia. Precedentes do STJ.

II. Deve o banco financiador, que detém a hipoteca, figurar no polo passivo
da lide, na condicao de litisconsorte necessdrio, sob pena de tornar-se
inexequivel o julgado, que determinou a liberagdo do gravame.

III. 'A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou
posterior a celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficdcia
perante os adquirentes do imével' - Sumula 308 -STJ.

IV. Desacolhidos os danos materiais pelas instdncias ordindrias, por
auséncia de efetiva demonstragdo dos prejuizos, a controvérsia recai no
reexame fdtico, vedado ao STJ por forca da Sumula n. 7)" (REsp
625.091/RJ, Rel. Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA,
julgado em 9/2/2010, DJe 8/3/2010).

Ressalta-se, ademais, a necessidade tdo somente da citacdo do credor
hipotecario para integrar a lide como litisconsorte necessario a fim de tornar-se
exequivel a sentenca que determinou a outorga definitiva da escritura do imoével aos
adquirentes do imével objeto do litigio.

Em verdade, eventual declaracao de nulidade do feito desde a citacédo
apenas atrasaria ainda mais o deslinde da controvérsia.

Como é sabido, nao se declara nulidade dos atos processuais sem efetiva
demonstracao de prejuizo, em atendimento ao principio da instrumentalidade das
formas (pas de nullité sans grief).

A proposito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - AUTOS DE
AGRAVO DE INSTRUMENTO NA ORIGEM - DECISAO MONOCRATICA QUE
NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA DA PARTE
AGRAVANTE.

1. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, inexiste
nulidade processual quando ausente prejuizo as partes - pas de nullité sans
grief -, em observancia ao principio da instrumentalidade das formas no
ambito do direito processual. Incidéncia da Stumula 83/STJ. Precedentes.

2. Rever a conclusao do Tribunal a quo acerca da auséncia de nulidade na
avaliagdo realizada pelo perito judicial, no caso em andlise, demandaria o
reexame de provas, providéncia que encontra 6bice na Stumula 7 desta Corte
Superior. Precedentes.

3. Agravo interno desprovido" (Agint no AREsp 1.765.389/SP, Rel. Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 30/8/2021, DJde 2/9/2021).

"RECURSO ESPECIAL. PREVIDENCIA PRIVADA. ACAO PROPOSTA PELA
ASSOCIACAO - APCEF CONTRA A FUNCEF E A CEF. PLANOS DE
BENEFICIOS. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC. ALEGACAO GENERICA.
SUMULA N° 284/STF. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N°
211/STJ. AUSENCIA DE PREJUIZO. ASSOCIACAO QUE ATUA EM JUIZO
COMO REPRESENTANTE PROCESSUAL DE SEUS FILIADOS. NECESSIDADE
DE AUTORIZACAO EM ESTATUTO E EM ASSEMBLEIA GERAL.
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REPRESENTACAO PROCESSUAL. DEFEITO SANAVEL NAS INSTANCIAS

ORDINARIAS. PRINCIPIO DA INSTRUMENTALIDADE DAS FORMAS.

1. O recurso especial que indica violagdo do artigo 535 do Cédigo de Processo
Civil, mas traz somente alegacdo genérica de negativa de prestacdo

jurisdicional, é deficiente em sua fundamentac¢do, o que atrai o 6bice da

Stumula n° 284 do Supremo Tribunal Federal.

2. A auséncia de prequestionamento da matéria suscitada no recurso

especial, a despeito da oposicdo de embargos de declaragdo, impede o

conhecimento do recurso especial (Sumula n° 211/ STJ).

3. Assente a jurisprudéncia desta Corte no sentido de que ndo supre a

exigéncia do prequestionamento a simples mencao feita pelo Tribunal local
de que os embargos de declaracdo teriam sido acolhidos 'para fins de

prequestionamento’.

4. Segundo o principio da instrumentalidade das formas, ndo se decreta

nulidade sem prejuizo (pas de nullité sans grief).

5. Da associagcdo que atua em juizo na defesa de seus filiados como

representante processual, exige-se, para a propositura de agdo ordindria na
defesa de seus interesses, além da autorizacdo genérica do estatuto da

entidade, a autorizagdo expressa dos filiados, conferida por assembleia

geral.

6. Em observancia ao principio da instrumentalidade das formas, a

regularizacdo na representacdo processual é vicio sandvel nas instdncias

ordindrias, mesmo em segundo grau de jurisdi¢do, ndo devendo o julgador
extinguir o processo sem antes conferir oportunidade a parte de suprir a
irregularidade.

7. Recurso especial conhecido em parte e, nessa parte, ndo provido" (REsp
980.716/RS, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 3/9/2013, DJe 18/3/2014 - grifou-se).

Portanto, nao prosperam as alegacdes postas no presente recurso,
incapazes de alterar os fundamentos da decisdao impugnada.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
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Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AUTUACAO

RECORRENTE : MD BA GB EMPREENDIMENTOS SPE LTDA
ADVOGADOS : EMILIA MOREIRA BELO - PE023548
RAFAEL NASCIMENTO ACCIOLY - PE030789
VICTOR HUGO DAVID DA SILVA SOUZA - PE040835
ITALO DE OLIVEIRA GURGEL FILHO - PE043789
JOAO FRANCISCO DE MELO NETO - PE051381
CAMILA MARIA SILVA E MELO - PE043715
MARIA LAIS MARINHO FREIRE - PE051224
JOAO GABRIEL EMERENCIANO MASSUD ARAUJO E OLIVEIRA - PE051461
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MD BA GB EMPREENDIMENTOS SPE LTDA
ADVOGADOS : EMILIA MOREIRA BELO - PE023548
RAFAEL NASCIMENTO ACCIOLY - PE030789
VICTOR HUGO DAVID DA SILVA SOUZA - PE040835
ITALO DE OLIVEIRA GURGEL FILHO - PE043789
JOAO FRANCISCO DE MELO NETO - PE051381
CAMILA MARIA SILVA E MELO - PE043715
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MARIA LAIS MARINHO FREIRE - PE051224
JOAO GABRIEL EMERENCIANO MASSUD ARAUJO E OLIVEIRA - PE051461
TAIS ALBUQUERQUE MAGALHAES - PE046026
AGRAVADO : WU GUE CON
AGRAVADO : CAIXIU BING
ADVOGADOS : ANGELO GALVAO DE ALMEIDA - BA053353
VICTOR FONSECA DE OLIVEIRA - BA056906

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessao virtual de 04/10/2022 a 10
/10/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro

Relator.
Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino e Moura Ribeiro votaram com o

Sr. Ministro Relator.
Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Marco Aurélio Bellizze.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 11 de outubro de 2022
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