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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2060898 - RS
(2022/0030713-8)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS LTDA
ADVOGADO : ALEXANDER LUIZ CANALE - RS050245
AGRAVADO : ADILAR PEDERIVA
ADVOGADO : FERNANDA PAULA TONDIN - RS084665
INTERES. : K2 INCORPORADORA EIRELI
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
PROCESSO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO ORDINARIA VISANDO O
CANCELAMENTO DE GARANTIA FIDUCIARIA, FIRMADA NO AMBITO EXCLUSIVO DO
NEGOCIO JURIDICO DE FINANCIAMENTO DA OBRA, CELEBRADO ENTRE A
ADMINISTRADORA DE CONSORCIO E A CONSTRUTORA. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA QUITADO. SUMULA 308/STJ. ENTENDIMENTO QUE PERMANECE
VALIDO NA VIGENCIA DO CPC/2015. CONCLUSAO DO TRIBUNAL DE ORIGEM EM
CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIAL DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.
SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. O entendimento do Superior Tribunal de Justica é de que "a Sumula n°® 308 do STJ também
incide em se tratando de alienacéo fiduciaria, ndo sendo a diferenca entre tal modalidade de
garantia e a hipoteca suficiente para afastar o ambito de aplicagdo do enunciado sumular, visto
que a intengao da Corte ao edita-la foi a de proteger o adquirente de boa-fé, que cumpriu sua
obrigagado firmada no contrato de compra e venda, quitando o preco" (Agint no AREsp n.
1.581.978/PE, Relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 1°/12/2020, DJe
18/12/2020).

2. Tendo o acordao recorrido decidido em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte
Superior, incide na hipétese a Sumula n. 83/STJ, que abrange o0s recursos especiais
interpostos com amparo nas alineas a e/ou ¢ do permissivo constitucional.

3. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessdo virtual de 23/08/2022 a 29/08/2022, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.
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Brasilia, 29 de agosto de 2022.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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1. O entendimento do Superior Tribunal de Justica é de que "a Sumula n°® 308 do STJ também
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RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por Randon Administradora de
Consorcios Ltda. contra decisdo monocratica desta relatoria assim ementada (e-STJ, fl.
530):

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL.

PROCESSO CIVIL. DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERAGAO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO ORDINARIA VISANDO O
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CANCELAMENTO DE GARANTIA FIDUCIARIA, FIRMADA NO AMBITO
EXCLUSIVO DO NEGOCIO JURIDICO DE FINANCIAMENTO DA OBRA,
CELEBRADO ENTRE A ADMINISTRADORA DE CONSORCIO E A
CONSTRUTORA. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
QUITADO. SUMULA 308/STJ. ENTENDIMENTO QUE PERMANECE
VALIDO NA VIGENCIA DO CPC/2015. CONCLUSAO DO TRIBUNAL DE
ORIGEM EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIAL DO STJ.
SUMULA 83/STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO
RECURSO ESPECIAL.

Em suas razbes (e-STJ, fls. 538-548), aagravante sustenta "a

inaplicabilidade da Sumula n°® 83, do STJ, porquanto a questao relativa a aplicagao, por
analogia, da Sumula n°® 308, também do STJ, ndo esta sedimentada quando se trata de
contratos firmados com alienagao fiduciaria em garantia", afirmando que o aresto
jurisprudencial colacionado a decisao agravada — Agint no AResp n. 1.236.910/RJ -
nao se aplica ao caso, uma vez que seu teor analisa a aplicagdo da Sumula n. 308/STJ

aos casos de hipoteca, e ndo de alienagéo fiduciaria.
Foi apresentada impugnacao (e-STJ, fl. 551).

E o relatorio.
VOTO

O recurso nao comporta provimento.

Conforme consignado na decisdo agravada, o Tribunal de Justica do Estado

do Rio Grande do Sul, ao julgar a apelagao, assim concluiu (e-STJ, fls. 163-165):

Busca a parte apelante a reforma da sentenca que declarou a ineficacia da
alienacéo fiduciaria e consequente consolidagdo da propriedade em favor da
corré Randon Administradora de Consorcios Ltda, em relacdo ao
apartamento 401 e box 68, do empreendimento Residencial Dulac Loft
Residence, matriculas 89.488 e 89.425, determinando o respectivo
cancelamento das mesmas junto as matriculas. O recurso n&o prospera.
Consoante se afere dos autos, os iméveis em questao foram adquiridos pelo
autor por meio do contrato de promessa de compra e venda celebrado com a
corré K2 Incorporadora LTDA-ME, em 28.12.2018 (evento 1, contr.7).
Inobstante a isso, a Incorporadora celebrou com a empresa ora apelante
contrato particular de confissao de divida - mutuo- com pacto de constituigao
e Alienacdo da Propriedade Fiduciaria em Garantia, em 21.12.2015,
constituindo alienagao fiduciaria em garantia sobre a integralidade do edificio
em constru¢do denominado “Du Lac Loft Residence”, onde localizados os
imoveis adquiridos pelo autor.

Destaco que é incontroverso que a operagdo a qual as matriculas foram
vinculadas como garantia, ndo foi liquidada. Incontroverso, também, que a
parte autora adquirente dos imdveis, quitou o contrato de promessa de
compra e venda em 2012, antes, portanto, da celebracdo da contratagao
realizada pela apelante.

Ocorre que, nos termos do Enunciado n. 308 da Sumula do Superior Tribunal
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de Justica, a hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro,
anterior ou posterior a celebragao da promessa de compra e venda, nido tem
eficacia perante os adquirentes do imével.

Destarte, sdo indiferentes, para o deslinde do feito, os argumentos de que o
banco réu agiu de boa-fé, ou de que a contratacdo com garantia de
alienacgao fiduciaria tenha sido ou nao regular, ou mesmo a andlise das
caracteristicas juridicas da garantia ou de hipoteca. Uma vez concretizado o
pagamento pelo comprador, para a aquisicdo do imdvel, ndo € possivel a
manutencao de registro de garantia fiduciaria, que nao tem eficacia contra o
autor/adquirente do bem.

A tese de inaplicabilidade da Sumula 308 do STJ a hipotese dos autos nao
vinga.

Com efeito, conquanto a hipoteca e alienacdo fiduciaria se tratem
de institutos distintos, ndo ha como deixar de reconhecer que o autor é
adquirente de boa fé, ndo podendo ficar subordinado a garantia que foi
instituida em face da relacéo existente entre a construtora e a administradora
de consorcio. Assim, cabivel a incidéncia da Sumula, por analogia.

Essa conclusao nao destoa da jurisprudéncia desta Corte Superior, a atrair o

que dispde a Sumula n. 83/STJ.

O entendimento do Superior Tribunal de Justica é de que "a Sumula n° 308
do STJ também incide em se tratando de alienagéo fiduciaria, ndo sendo a diferenca
entre tal modalidade de garantia e a hipoteca suficiente para afastar o ambito de
aplicagado do enunciado sumular, visto que a intengdo da Corte ao edita-la foi a de
proteger o adquirente de boa-fé, que cumpriu sua obrigagédo firmada no contrato de
compra e venda, quitando o prego" (Agint no AREsp n. 1.581.978/PE, Relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 1°/12/2020, DJe 18/12/2020.

A titulo exemplificativo, confiram-se julgados atuais desta Corte Superior,

proferidos, inclusive, apds o ano de 2015 e a promulgagao da Lei n. 13.097/2015:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC.
ACAO DE CANCELAMENTODE ALIENACAO FIDUCIARIA.
PREQUESTIONAMENTO. INEXISTENCIA. SUMULA N° 282 DO STF.
ALIENACAO FIDUCIARIA. CONSTRUTORA E AGENTE FINANCEIRO.
INEFICACIA. SUMULA N° 308 DO STJ. APLICACAO POR ANALOGIA.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisbes publicadas a partir de 18 de margo de 2016) serdo exigidos os
requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

2. A auséncia de debate no acérdao recorrido quanto aos temas suscitados
no recurso especial e sobre os quais ndo foram opostos embargos de
declaracao evidencia a falta de prequestionamento, incidindo o disposto na
Sumula n® 282 do STF.
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3. A Sumula n° 308 do STJ também incide em se tratando de alienagao
fiduciaria, ndo sendo a diferenca entre tal modalidade de garantia e a
hipoteca suficiente para afastar o ambito de aplicagcdo do enunciado sumular,
visto que a intencdo da Corte ao edita-la foi a de proteger o adquirente de
boa-fé, que cumpriu sua obrigacao firmada no contrato de compra e venda,
quitando o prego. Precedentes.

4. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 1.581.978/PE, Relator Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 1°/12/2020, DJe 18/12/2020).

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA
CUMULADA COM OBRIGACAO DE FAZER. ALIENACAO FIDUCIARIA
FIRMADA ENTRE A CONSTRUTORA E O AGENTE FINANCEIRO.
INEFICACIA EM RELACAO AO ADQUIRENTE DO IMOVEL. APLICACAO,
POR ANALOGIA, DA SUMULA 308/STJ.

1. Agao declaratéria cumulada com obrigacdo de fazer, por meio da qual se
objetiva a manutencgao de registro de imével em nome da autora, bem como
a baixa da alienacao fiduciaria firmada entre a construtora e o agente
financeiro.

2. Acao ajuizada em 12/03/2012. Recurso especial concluso ao gabinete em
05/09/2016. Julgamento: CPC/73.

3. O propésito recursal é definir se a alienagao fiduciaria firmada entre a
construtora e o agente financeiro tem eficacia perante a adquirente do
imovel, de forma a se admitir a aplicagao analdgica da Siumula 308/STJ.

4. De acordo com a Sumula 308/STJ, a hipoteca firmada entre a construtora
e 0 agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de
compra e venda, nao tem eficacia perante os adquirentes do imével.

5. A Sumula 308/STJ, apesar de aludir, em termos gerais, a ineficacia da
hipoteca perante o promitente comprador, o que se verifica, por meio da
analise contextualizada do enunciado, é que ele traduz hipétese de aplicagcao
circunstanciada da boa-fé objetiva ao direito real de hipoteca.

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

7. Para tanto, partindo-se da conclusdo acerca do real propésito da
orientagao firmada por esta Corte - € que deu origem ao enunciado sumular
em questdo -, tem-se que as diferencas estabelecidas entre a figura da
hipoteca e a da alienagéo fiduciaria ndo sado suficientes a afastar a sua
aplicacdo nessa ultima hipotese, admitindo-se, via de consequéncia, a sua
aplicacao por analogia.

8. Recurso especial conhecido e ndo provido.

(REsp n. 1.576.164/DF, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 14/5/2019, DJe 23/5/2019).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OBRIGAGCAO
DE FAZER. OUTORGA DE ESCRITURA DEFINITIVA. PRESCRIGAO.
AUSENCIA DO PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 DO STF.
MATERIA QUE DEMANDA REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULAS 5
E 7 DO STJ. ACORDAO EM SINTONIA COM O ENTENDIMENTO
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FIRMADO NO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Nao se viabiliza o recurso especial pela indicada violagao dos artigos 1022
e 489 do Cadigo de Processo Civil de 2015. Isso porque, embora rejeitados
os embargos de declaracdo, a matéria em exame foi devidamente
enfrentada pelo Tribunal de origem, que emitiu pronunciamento de forma
fundamentada, ainda que em sentido contrario a pretensdo da parte
recorrente. Nao ha falar, no caso, em negativa de prestagéo jurisdicional. A
Camara Julgadora apreciou as questdes deduzidas, decidindo de forma
clara e conforme sua convicgdo com base nos elementos de prova que
entendeu pertinentes. No entanto, se a decisdo ndo corresponde a
expectativa da parte, ndo deve por isso ser imputado vicio ao julgado.

2. No tocante a alegada prescricdo quanto ao foro e laudémio, incide os
Enunciados 282 e 356, da Sumula do STF, ante a auséncia de
prequestionamento. Nota-se que, nos termos da jurisprudéncia pacifica
desta Corte, ainda que se trate de matéria de ordem publica, é exigido o
prequestionamento. Precedentes.

3. Conforme o entendimento sumulado nesta Corte, "a hipoteca firmada
entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebragao
da promessa de compra e venda, nao tem eficacia perante os adquirentes do
imovel" (Sumula 308 do STJ). Incidéncia da Sumula 83 do STJ.

4. A alteragdo do entendimento do Tribunal de origem, e o acolhimento da
pretensdo recursal sobre o descabimento da multa aplicada, e o
cumprimento do contrato, ndo é possivel em sede de recurso especial, pois
demandaria, necessariamente, reexame do conjunto fatico - probatério dos
autos, e interpretacdo de clausulas contratuais, o que é vedado em razéao
dos ébices das Sumulas 5 e 7 do STJ.

5. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 1.236.910/RJ, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 29/4/2019, DJe 2/5/2019).

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
prosseguimento do feito, caracterizada pela oposicdo de embargos manifestamente
inadmissiveis ou protelatorios a este acordao, ensejara a imposi¢ao da multa prevista
no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 23/08/2022 a 29
/08/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro

Relator.

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

Brasilia, 30 de agosto de 2022
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