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AGRAVADO

: JOSE RUBENS RADOMYSLER

AGRAVADO : GISELA STERN RADOMYSLER

AGRAVADO : JULIANA MARIA DE FREITAS CORREIA SOARES
AGRAVADO NEWTON RIBEIRO JARDIM

AGRAVADO : NOVA DELHI APOIO ADMINISTRATIVO LTDA
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AGRAVADO RICARDO LEWINSKI

AGRAVADO : ROLAND EZRA SETTON

AGRAVADO : SHIRLEY GIBSON REBELO MIGUEL
AGRAVADO : TATIANE GONCALVES FRANCISCO DE PAULA
AGRAVADO : VANDA MARIA DE OLIVEIRA XAVIER
AGRAVADO : ANTONIO CARNEIRO XAVIER FILHO
AGRAVADO : VASTI SOARES DE SANTANA

AGRAVADO 3BR HOLDING PARTICIPACOES LTDA

OUTRO NOME 3BR HOLDING PARTICIPACOES EIRELI

ADVOGADOS : VIVIANE ZACHARIAS DO AMARAL - SP244466
GABRIELA BRAIT VIEIRA MARCONDES - SP256939

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OMISSAO.
INEXISTENCIA. HIPOTECA. PROMITENTE-COMPRADOR DE IMOVEL. INEFICACIA.
SUMULA N. 308/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE SEMELHANCA.
SUMULAS N. 7/STJ E 284/STF. NAO PROVIMENTO.

1. N&o incorre em negativa de prestagao jurisdicional o acérddao que, mesmo sem ter
examinado individualmente cada um dos argumentos trazidos pelo vencido, adota
fundamentacéo suficiente para decidir de modo integral a controvérsia, apenas nao
acatando a tese defendida pela recorrente.

2. Nos termos do enunciado n. 308 da Sumula desta Corte, "a hipoteca firmada entre a
construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de
compra e venda, nao tem eficacia perante os adquirentes do imoével".

3. A auséncia de semelhancga entre os acérdaos paradigmas e recorrido atraem, na
hipétese dos autos, os verbetes n. 7 da Sumula desta Corte e 284 do Supremo Tribunal
Federal.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de 25/06/2024 a
01/07/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.
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Os Srs. Ministros Jodo Otdvio de Noronha, Raul Araujo, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 01 de julho de 2024.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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AGRAVADO : GISELA STERN RADOMYSLER

AGRAVADO : JULIANA MARIA DE FREITAS CORREIA SOARES
AGRAVADO NEWTON RIBEIRO JARDIM

AGRAVADO : NOVA DELHI APOIO ADMINISTRATIVO LTDA
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AGRAVADO PHD CONSTRUCOES, EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A
AGRAVADO RENATO RADOMYSLER

AGRAVADO RICARDO JOAO CHAMIE

AGRAVADO RICARDO JOAO CHAMIE FILHO

AGRAVADO RICARDO LEWINSKI

AGRAVADO : ROLAND EZRA SETTON

AGRAVADO : SHIRLEY GIBSON REBELO MIGUEL
AGRAVADO : TATIANE GONCALVES FRANCISCO DE PAULA
AGRAVADO : VANDA MARIA DE OLIVEIRA XAVIER
AGRAVADO : ANTONIO CARNEIRO XAVIER FILHO
AGRAVADO : VASTI SOARES DE SANTANA

AGRAVADO 3BR HOLDING PARTICIPACOES LTDA

OUTRO NOME 3BR HOLDING PARTICIPACOES EIRELI

ADVOGADOS : VIVIANE ZACHARIAS DO AMARAL - SP244466
GABRIELA BRAIT VIEIRA MARCONDES - SP256939

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OMISSAO.
INEXISTENCIA. HIPOTECA. PROMITENTE-COMPRADOR DE IMOVEL. INEFICACIA.
SUMULA N. 308/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE SEMELHANCA.
SUMULAS N. 7/STJ E 284/STF. NAO PROVIMENTO.

1. N&o incorre em negativa de prestagao jurisdicional o acérddao que, mesmo sem ter
examinado individualmente cada um dos argumentos trazidos pelo vencido, adota
fundamentacéo suficiente para decidir de modo integral a controvérsia, apenas nao
acatando a tese defendida pela recorrente.

2. Nos termos do enunciado n. 308 da Sumula desta Corte, "a hipoteca firmada entre a
construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de
compra e venda, nao tem eficacia perante os adquirentes do imoével".

3. A auséncia de semelhancga entre os acérdaos paradigmas e recorrido atraem, na
hipétese dos autos, os verbetes n. 7 da Sumula desta Corte e 284 do Supremo Tribunal
Federal.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por Banco do Brasil S.A. em face de
decisao que negou provimento a agravo em recurso especial.

Reafirma a omissdo do acordao local, porquanto ndo se examinou "se é
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possivel cancelar a garantia hipotecaria regularmente constituida em favor do Banco do
Brasil pela Incorporadora Esser Porto Alegre Empreendimentos Imobiliarios Ltda., sob
a justificativa de que teriam sido supostamente desrespeitadas as regras relativas a
instituicdo do patriménio de afetagcao" (e-STJ, fl. 2.469).

Defende que nao houve apontamento de ofensa as disposicbes do
enunciado n. 308 da Sumula desta Casa, porquanto a mencgao foi feita apenas a titulo
de reforgo argumentativo, dai porque né&o incide o verbete n. 518 da Sumula do
Superior Tribunal de Justiga.

Sustenta que "o negdcio entabulado entre a Construtora e a instituicao
financeira somente se perfectibiliza pela garantia oferecida, condigdo sem a qual o
negécio ndo teria se entabulado, ou ao menos, teria sido efetuada em outras
condigoes.

36. Se afigura injusto ao credor do imodvel a supressdo de sua garantia,
regularmente constituida, e sem o devido processo legal" (e-STJ, fl. 2.472), com o que
pretende o afastamento dos enunciados n. 5 e 7 da Sumula desta Corte e 284 do
Supremo Tribunal Federal.

Alega, por fim, que o dissidio jurisprudencial ndo foi examinado pela deciséo
agavada.

Pede o provimento do recurso.

Impugnacédo da parte contraria no sentido de que incidem os verbetes
sumulares indicados na decisdo agravada, que a matéria esta preclusa e que o
precedente trazido a titulo de paradigma versa sobre imével comercial, 0 que n&o é o
caso dos autos.

E o relatorio.
VOTO

O inconformismo ndao merece acolhida.
O recorrente manifestou agravo contra decisdo que negou seguimento a

recurso especial interposto em face de acérdédo com a seguinte ementa:

Acao de cancelamento de hipoteca - Pedido fundamentado na garantia hipotecéria
constituida sobre terreno em que foi iniciada a construcdo de empreendimento
imobiliario, que se estendeu as unidades autbnomas adquiridas pelos autores.
Nulidade da sentenca nao verificada - Presenca dos requisitos do art. 489, do CPC
- Adogdo de uma tese em detrimento de outras apresentadas que implica em
apreciacao e rejeigdo, sem configuragdo de nao enfrentamento das questdes
propostas. llegitimidade ativa n&o verificada - Desnecessidade de litisconsércio
ativo - Desconstituicdo da hipoteca que pode cingir-se aos autores da acéo,
observado o direito de peticdo dos demais adquirentes. - Aplicabilidade da Sum.
308, do STJ - Direito real que nao pode incidir sobre os adquirentes do imdével,
ainda que ndo haja a quitagdo integral do compromisso de compra e venda -
Presuncdo de boa-fé dos adquirentes das unidades autbnomas - Ineficacia da
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hipoteca constituida pela incorporadora perante os adquirentes desde a celebragao
do compromisso de compra e venda da unidade autbnoma - Possibilidade de o
banco financiador cobrar dos adquirentes, que ndo quitaram integralmente o
contrato, as correspondentes diferencas, desde que autorizado pelo Juizo da
execucao em tramite contra a incorporadora - Recurso nao provido.

Alegou-se, no especial, violagdo dos artigos 22, §§ 1° e 2° da Lei
4.864/1965; 31-A, §§ 1°, 2°, 3° e 12, 31-C, § 1°, 31-B, paragrafo unico, 31-F, §§ 1° e 2°,
32, § 2°, 43, VI, da Lei 4.591/64; 333, |, 85, §§ 2° e 11, 87, 1.022, 1l e Ill, 489, § 1°, V,
do Cddigo de Processo Civil; 55 da Lei n® 13.097/2015; 1.419, 1.499, |, do Cddigo Civil;
2° do Caodigo de Defesa do Consumidor; e do enunciado n. 308 da Sumula desta Casa,
sob os argumentos de que o acdrdao local € omisso; que a comissdo de adquirentes
nao foi devidamente constituida; que n&do ha prova da quitagdo do preco pelos
promitentes-compradores; que o compromisso de compra e venda ndo € oponivel a
terceiros, no caso, o agente financiador, porquanto nao foi registrado em cartério; e
que, tratando-se de imdvel comercial, ndo se aplica o entendimento firmado no verbete
n. 308 da Sumula desta Casa.

Assim delimitada a controvérsia, passo a decidir.

O Tribunal de origem, de inicio, motivou adequadamente sua decisao,
solucionando a controvérsia com a aplicacdo do direito que entendeu cabivel a
hipdtese.

Nao ha falar, portanto, em omissdao ou negativa de prestacao jurisdicional
apenas pelo fato de o acérdao recorrido ter decidido em sentido contrario a pretensao
da parte.

Sobre o tema, os seguintes precedentes: AgRg no REsp 965.541/RS,
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 17/5/2011, DJe
24/5/2011, e AgRg no Ag 1.160.319/MG, Desembargador Convocado Vasco Della
Giustina, Terceira Turma, julgado em 26/4/2011, DJe 6/5/2011.

O recorrente indicou os dispositivos legais tidos por malferidos, "além da
violagao a Sumula 308/STJ" (e-STJ, fl. 2.293).

Houve, como se vé, expressa indicacio de violagdo a enunciado de sumula,
e nao indicagao a titulo de reforco argumentativo, o que atrai o verbete n. 518 da
Sumula desta Casa.

A acao, outrossim, foi ajuizada por promitentes-compradores, razdo pela
qual é incompreensivel a alegagao de defeito ou auséncia de constituicdo de comissao
de adquirentes, a atrair o verbete n. 284 da Sumula do Supremo Tribunal Federal.

Os argumentos, ademais, de que os imdveis sdo comerciais e de que 0s
adquirentes ndo pagaram o preco demandam incursao nos elementos informativos do
processo, porquanto na inicial constou que se trata de empreendimento constituido de

"252 (duzentos e cinquenta e duas) unidades autbnomas, a razdo de 12 apartamentos
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tipo por pavimento, com finalidade residencial" (e-STJ, fl. 10) [destaquei], o que foi
corroborado pela sentenca, que consignou ser o empreendimento "constituido por
apartamentos residenciais e seus adquirentes, investidores ou n&o, firmaram os
contratos e pagaram o prego de boa-fé, muitos obtendo o dominio das fragdes ideais
correspondentes as unidades pelo registro das escrituras na matricula do imével" (e-
STJ, fl. 2.073) [destaquei].

Ndo ha, portanto, a minima identidade entre acérddos paradigma e
paragonado, sendo inequivoca, pois, a incidéncia dos enunciados n. 5 e 7 da Sumula
desta Corte e 284 do Supremo Tribunal Federal.

A defesa, por fim, de que os contatos nao tém eficacia contra terceiros, no
caso o agravante, agente financiador, também é incompreensivel, ja que a hipoteca
que se pretende cancelar € anterior aos contratos em questao e aquela, como ensina o
verbete n. 308 da Sumula do Superior Tribunal de Justica, ndo é eficaz em face de
promitente-comprador, o que, mais uma vez, atrai o enunciado n. 284 da Sumula do
Supremo Tribunal Federal.

Repita-se: € a hipoteca que n&do € oponivel ao promitente-comprador que
paga o prego do imovel e ndo o contrato ao agente financiador.

A proposito:

CIVIL E PROCESSUAL. PRIMEIRO RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO

POR SER PREMATURO. INTERPOSICAO ANTERIOR AO JULGAMENTO DOS

EMBARGOS DECLARATORIOS. NAO-EXAURIMENTO DA INSTANCIA

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, € inoportuna a interposi¢gao 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 condicdo de litisconsorte necessario, sob pena de tornar-se inexequivel o

julgado, que determinou a liberagdo do gravame.

lll. "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" - Sumula 308 -STJ.

IV. Desacolhidos os danos materiais pelas instancias ordinarias, por auséncia de

efetiva demonstragcdo dos prejuizos, a controvérsia recai no reexame fatico,

vedado ao STJ por forga da Sumula n. 7.(REsp n. 625.091/RJ, relator Ministro Aldir
Passarinho Junior, Quarta Turma, julgado em 9/2/2010, DJe de 8/3/2010.)

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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OUTRO
NOME

ADVOGADOS:

ASSUNTO

: CLAUDIO ROBERTO CERNEA

:CRISTINA DOZZO

: EDUARDO DE MORAES MELLO E ALBUQUERQUE

: EDUARDO OGASSAVARA

:EVANDRO JOSE MACEDO

: ELIZA REIS FREITAS ANASTACIO

: CAIO ARRUDA ANASTACIO

: EWE CONSULTORIA EM MARKETING LTDA

: FRATELLI PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

LTDA

: GABRIEL DE CARVALHO MONTEIRO

:JACKSON MIGUEL DOS SANTOS

: GERALDO COSTA

: H3PAR PARTICIPACOES LTDA

:ISACCO DOUEK

: SYBIL SAFDIE DOUEK

:IVAN TADEU DIAS PEREIRA

:JF BENZ PARTICIPACOES LTDA

:JOSE RUBENS RADOMYSLER

: GISELA STERN RADOMYSLER

: JULIANA MARIA DE FREITAS CORREIA SOARES
:NEWTON RIBEIRO JARDIM

:NOVA DELHI APOIO ADMINISTRATIVO LTDA
:OSCAR BOGADO CUNHA

:PHD CONSTRUCOES, EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

SA

:RENATO RADOMYSLER

: RICARDO JOAO CHAMIE

: RICARDO JOAO CHAMIE FILHO
:RICARDO LEWINSKI

:ROLAND EZRA SETTON

:SHIRLEY GIBSON REBELO MIGUEL

: TATIANE GONCALVES FRANCISCO DE PAULA
: VANDA MARIA DE OLIVEIRA XAVIER
:ANTONIO CARNEIRO XAVIER FILHO
:VASTI SOARES DE SANTANA

:3BR HOLDING PARTICIPACOES LTDA

'3BR HOLDING PARTICIPACOES EIRELI

VIVIANE ZACHARIAS DO AMARAL - SP244466
GABRIELA BRAIT VIEIRA MARCONDES - SP256939

: DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS -
CONTRATOS BANCARIOS
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AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE :BANCO DO BRASIL SA
ADVOGADOS : RUBENS MASSAMI KURITA - SP230492
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CARLOS EDUARDO SOUZA - SP319943

HEITOR CARLOS PELLEGRINI JUNIOR - SP164025
ANTONIO CARLOS DA ROSA PELLEGRIN - SC015672
NEDSON OLIVEIRA MACEDO - SP237926

: MK PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA
:AFONSO ANTONIO TRINDADE

: ANDREA BORDOI PINI SALTICCHIONI

: ARVORE VERDE PARTICIPAGCOES LTDA

: ALESSANDRA ROMANI VIEIRA BERENSTEIN

: PATRICIA AGUIAR LOPES SILVA

:BLMH EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

: CARLOS HAKIM

: CARLOS EDUARDO TUCCI

: CAROLINA DAHER ROLFO

: COSME FERREIRA DA SILVA

: CLAUDIO MARTIN BERENSTEIN

: SANDRA VERONICA BERENSTEIN TUDISCO

: CLAUDIO ROBERTO CERNEA

:CRISTINA DOZZO

: EDUARDO DE MORAES MELLO E ALBUQUERQUE
: EDUARDO OGASSAVARA

:EVANDRO JOSE MACEDO

: ELIZA REIS FREITAS ANASTACIO

: CAIO ARRUDA ANASTACIO

: EWE CONSULTORIA EM MARKETING LTDA

: FRATELLI PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

LTDA

: GABRIEL DE CARVALHO MONTEIRO
:JACKSON MIGUEL DOS SANTOS

: GERALDO COSTA

:H3PAR PARTICIPACOES LTDA
:ISACCO DOUEK

: SYBIL SAFDIE DOUEK

:IVAN TADEU DIAS PEREIRA

:JF BENZ PARTICIPACOES LTDA
:JOSE RUBENS RADOMYSLER

: GISELA STERN RADOMYSLER

: JULIANA MARIA DE FREITAS CORREIA SOARES
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NOME

ADVOGADOS:

:NEWTON RIBEIRO JARDIM

:NOVA DELHI APOIO ADMINISTRATIVO LTDA

:OSCAR BOGADO CUNHA

:PHD CONSTRUCOES, EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

SA

:RENATO RADOMYSLER

: RICARDO JOAO CHAMIE

: RICARDO JOAO CHAMIE FILHO
:RICARDO LEWINSKI

:ROLAND EZRA SETTON

:SHIRLEY GIBSON REBELO MIGUEL

: TATIANE GONCALVES FRANCISCO DE PAULA
: VANDA MARIA DE OLIVEIRA XAVIER
:ANTONIO CARNEIRO XAVIER FILHO
:VASTI SOARES DE SANTANA

:3BR HOLDING PARTICIPACOES LTDA

'3BR HOLDING PARTICIPACOES EIRELI

VIVIANE ZACHARIAS DO AMARAL - SP244466
GABRIELA BRAIT VIEIRA MARCONDES - SP256939

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de
25/06/2024 a 01/07/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Jodao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 01 de julho de 2024
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