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INTERES. :  ESSER TOKIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA
DE INEFICACIA E BAIXA DE HIPOTECAS. PATRIMONIO DE
AFETACAO. NAO APLICACAO DA SUMULA 308 DO STJ.
VIOLACAO DO REGIME DE PATRIMONIO DE AFETACAO.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INVIABILIDADE.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto pelo Banco do Brasil S/A contra acordao do Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo que, em acdao declaratéria de ineficacia e baixa de
hipotecas, julgou procedente o pedido de declarag¢@o de ineficacia das hipotecas incidentes
sobre o empreendimento denominado "Metrd Office e Mall".

2. Fato relevante. O imovel, submetido ao regime de patrimdnio de afetacdo, teve seu
terreno hipotecado para garantir ndo apenas o financiamento da obra, mas também uma
divida de outra empresa do grupo econdmico, em violagdo a segregacdo patrimonial
imposta pela Lei n® 4.591/64.

3. Decisdes anteriores. A sentenga de primeiro grau julgou os pedidos improcedentes, ao
fundamento de que a Sumula 308/STJ ndo seria aplicavel ao caso, por se tratar de
aquisi¢do de imdveis comerciais, € de que as garantias foram regularmente constituidas. O
Tribunal de Justica reformou a sentenca, declarando a ineficicia das hipotecas com base
na ilegalidade de sua constitui¢ao e na prote¢ao aos adquirentes de boa-fé.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se a Simula 308/STJ ¢ aplicavel a imoveis
comerciais; e (ii) saber se as hipotecas constituidas sobre o imédvel do empreendimento
"Metr6 Office e Mall" sdo validas, considerando a alegada violagdo do regime do
patrimonio de afetacdo previsto na Lei n® 4.591/64.

II1. RAZOES DE DECIDIR

5. A jurisprudéncia do STJ ¢ pacifica no sentido de que a Sumula 308/STJ néo se aplica a
contratos de aquisicdo de imoveis comerciais, sendo restrita a imoveis residenciais.
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6. A decisao do Tribunal de origem foi fundamentada na ilegalidade da constituicao das
hipotecas por violagdo do regime do patrimonio de afetagdo, previsto no art. 31-A da Lei
n°® 4.591/64, e no descumprimento dos deveres fiducidrios pelo Banco do Brasil.

7. A andlise da validade das garantias hipotecarias demandaria o reexame de clausulas
contratuais e do acervo probatdrio dos autos, providéncia vedada em sede de recurso
especial, conforme Sumula 7/STJ.

8. A majoracao da verba honoréria pelo Tribunal de origem foi realizada em conformidade
com o entendimento firmado no Tema Repetitivo 1.076 do STJ, que veda a fixagdo por
equidade quando o valor da causa ou o proveito econdomico forem elevados.

IV. DispoOSITIVO
Recurso especial improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessdo Virtual de
06/08/2026 a 12/08/2026, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 12 de agosto de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO

EMMA MEDRANO VARGAS DE MORALES
CHRISTIAN MEDRANO MORALES ROJAS
H3PAR PARTICIPACOES LTDA

HARRIETTE DE SOUZA BARBOSA CHIMENTI
RODRIGO BARBOSA CHIMENTI

HELIO HALPERN

REJANE BUDET HALPERN

HUNTER LUCAS FONSECA

DEBORA LINA LUCAS FONSECA

IVO TAUBE

BARBARA DAVINI TAUBE

INES PARTICIPACOES IMOBILIARIAS LTDA.
PRISCILA ABELA

CINTIA FERREIRA PAES

JOACHIM HERMANN WEISS

JOAO CARLOS GRANERO

YARA PEDROSO DOS SANTOS GRANERO
JOAO EVANGELISTA DE ARAUJO SILVA
CLAUIDE PEREIRA DE ASSIS

JOSE MATOSINHO DE MOURA

JOSE ROBERTO PIERRE DE PROENCA
VERONICA HOCH DE PROENCA

JOSIMAR ERNANI TREMESCHIN

ISABEL CRISTINA MARTINS TREMESCHIN
JOAO PAULO BECKER LOTUFO

ELIANA FREDDI LOTUFO

JUAN CARLOS MEDRANO VARGAS
DUYER ADELAIDA SALAZAR POZO
JULIO MIRANDA GIL

GABRIELA FEDER GIL

RAFAEL FEDER

CECILIA KAUFFMAN RUTENBERG FEDER
JULIA FERNANDA DE OLIVEIRA MUNHOZ BAKER
GONCALINA APARECIDA DE OLIVEIRA
JOSE RUBENS RADOMYSLER

MIRIAM KOSSOY RADOMYSLER
RONALD RADOMYSLER

DIANA MARINA NUDEL RADOMY SLER
MONICA HOLLANDER

JULIANO CRETELLI BELEZIA

LUCIANI CORBELLINI
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RECORRIDO : JOSIANI CORBELLINI

RECORRIDO : LUIZ FERRAROTTO

RECORRIDO : ROSARIA COLHADO FERRAROTTO

RECORRIDO : LUIZ ANTONIO GAETA

RECORRIDO : SOLANGE APARECIDA DE OLIVEIRA GAETA

RECORRIDO : LUIZ EDUARDO GRASSO FILHO

RECORRIDO : LUCIGLEIDE OLIVEIRA MATOS

RECORRIDO : LUIZ LACERDA BIAGI

RECORRIDO : DELIA CARINA BIAGI

RECORRIDO :  CRISTIANO BIAGI

RECORRIDO :  GIORDANO BIAGI

RECORRIDO : LOLITA PICCIOTTO SHAMMAH

RECORRIDO : RAFAEL SHAMMAH

RECORRIDO - TUNE AZSES HAKIM

RECORRIDO : K2K ADMINISTRACAO E INCORPORCAO LTDA

RECORRIDO :  ANTONIO CARLOS COSTA DOS ANJOS

RECORRIDO :  MARIA APARECIDA DE OLIVEIRA

RECORRIDO : MARIA PAULA PEREIRA DE OLIVEIRA

RECORRIDO : MANUEL CARLOS MARTINS DE CASTRO

RECORRIDO MARIA DO ROSARIO DUARTE DE MELO MARTINS DE
CASTRO

RECORRIDO :  MARIO DOS SANTOS MACHADO

RECORRIDO : MARIO DUARTE DOS SANTOS MACHADO

RECORRIDO : FLAVIA VIANNA VON BENTZEEN DUARTE

RECORRIDO : MARCELO ALBERTO PIRES

RECORRIDO : REGINA JUZENAS PIRES

RECORRIDO : MARCELO CALAZANS DE SOUZA

RECORRIDO : MARCELO OLIVEIRA DE SOUZA

RECORRIDO : MARCIA REGINA VIEIRA SEIXAS

RECORRIDO :  ANTONIO LUIZ SEIXAS NETO

RECORRIDO : MARIA LUIZA FERREIRA DOS SANTOS

RECORRIDO : MARIA DE LOURDES ALVES BATISTA MARQUES

RECORRIDO :  VERONIL FERREIRA MARQUES

RECORRIDO : MAURICIO FLANK

RECORRIDO :  FABIANA COHN FLANK

RECORRIDO : MAURICIO KURC

RECORRIDO : MAZAL ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S/A

RECORRIDO : MILENA MONTONE

RECORRIDO : MUNA EL ANDERE

RECORRIDO : TAMER SALIM ANDARI

RECORRIDO : NIVALDO ROQUE

RECORRIDO : NORMA SUELY DA SILVA ROQUE
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RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO

RECORRIDO

RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO

RECORRIDO

RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO

NOVA DELHI APOIO ADMINISTRATIVO LTDA
NORBERTO ULLMANN - AGRICOLA LTDA
N-PAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

OTTOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E
PARTICIPACOES LTDA

ODAIR ALVES CORREA

ELIANA DO CARMO DE FREITAS CORREA
PAULO ADAIL NICOLAU

MARCIA CRISTINA MORETTI

PGV INDUSTRIA E COMERCIO DE ESQUADRIAS
METALICAS LTDA

PRISEM SERVICOS E EMPREENDIMENTOS LTDA
PAULO HENRIQUE D ANGELO QUIRINO

RL2 SERVICOS DE INFORMATICA LTDA

R.G.J. - TRANSPORTES & COMERCIO DE MADEIRAS LTDA
GILBERTO DOS SANTOS ALFERES

RICARDO LEANDRO GODOY

ANA BEATRIZ CIUFFA

RICARDO LOPES MONTENEGRO

CRISTIANE PASTORE MONTENEGRO

RICARDO NUNES FERREIRA

MARCIA DA SILVA

MARCELO DA SILVA

RICARDO PICCININ

ROSANA PEREIRA CUBA PICCININ

RERUM ENGENHARIA DE SISTEMAS LTDA
ROBERTO FLORENTINO ANTONIO

CRISALDA MARIA CABRAL ANTONIO

RENATO TAKASHI YOSHIZAKO

SANDRA HARUMI NISHIO YOSHIZAKO
RODRIGO FRANCESCO DI BISCEGLIE

ROKERR GESTAO E ADMINISTRACAO IMOBILIARIA LTDA
R&M MENG PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA
NASSER ALI MAROUF

MARCIA CRISTINA DOS SANTOS

CYNTIA BEATRIZ SZACHNOWICZ CARMO
SEVEN EMPREENDIMENTOS LTDA.

TRANSLINE VIAGENS E TURISMO LTDA

TSUR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
VANDERLEI REIS DE OLIVEIRA

INGRID MACEDO HULLER

URI NISSIM POLITIS
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RECORRIDO : VICTOR HUGO SAUCEDO SANCHEZ

RECORRIDO : MARIA APARECIDA BATISTA SAUCEDO

RECORRIDO : VORTEXX - PARTICIPACOES LTDA.

RECORRIDO : WASHINGTON TADEU SCANCARI

RECORRIDO g]}i}lﬁ SERVICOS, ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO
W. A. LASER COMERCIO MANUTENCAO E LOCACAO DE

RECORRIDO EQUIPAMENTOS MEDICOS LTDA

RECORRIDO : YANNIS CALAPODOPULOS JUNIOR

RECORRIDO : ZAKI KATTAN BEDA

ADVOGADOS : VIVIANE ZACHARIAS DO AMARAL - SP244466
PEDRO IVO MIRRHA RODRIGUES - SP316903

INTERES. :  ESSER TOKIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA
DE INEFICACIA E BAIXA DE HIPOTECAS. PATRIMONIO DE
AFETACAO. NAO APLICACAO DA SUMULA 308 DO STJ.
VIOLACAO DO REGIME DE PATRIMONIO DE AFETACAO.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INVIABILIDADE.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto pelo Banco do Brasil S/A contra acordao do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo que, em acdo declaratéria de ineficacia e baixa de
hipotecas, julgou procedente o pedido de declaragdo de ineficacia das hipotecas incidentes
sobre o empreendimento denominado "Metro Office e Mall".

2. Fato relevante. O imovel, submetido ao regime de patrimonio de afetacdo, teve seu
terreno hipotecado para garantir ndo apenas o financiamento da obra, mas também uma
divida de outra empresa do grupo econdmico, em violagdo a segregacdo patrimonial
imposta pela Lei n® 4.591/64.

3. Decisdes anteriores. A sentenga de primeiro grau julgou os pedidos improcedentes, ao
fundamento de que a Sumula 308/STJ ndo seria aplicavel ao caso, por se tratar de
aquisi¢do de imdveis comerciais, € de que as garantias foram regularmente constituidas. O
Tribunal de Justica reformou a sentenca, declarando a ineficicia das hipotecas com base
na ilegalidade de sua constitui¢ao e na prote¢ao aos adquirentes de boa-fé.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha duas questdoes em discussdo: (i) saber se a Simula 308/STJ ¢ aplicavel a imoveis
comerciais; e (i1) saber se as hipotecas constituidas sobre o imoével do empreendimento
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"Metrd Office e Mall" sdo validas, considerando a alegada violagdo do regime do
patrimonio de afetacdo previsto na Lei n® 4.591/64.

II1. RAZOES DE DECIDIR

5. A jurisprudéncia do STJ ¢ pacifica no sentido de que a Simula 308/STJ nao se aplica a
contratos de aquisi¢ao de imoveis comerciais, sendo restrita a imoveis residenciais.

6. A decisdo do Tribunal de origem foi fundamentada na ilegalidade da constituicao das
hipotecas por violagdo do regime do patrimonio de afetacdo, previsto no art. 31-A da Lei
n°®4.591/64, e no descumprimento dos deveres fiduciarios pelo Banco do Brasil.

7. A andlise da validade das garantias hipotecdrias demandaria o reexame de clausulas
contratuais e do acervo probatdrio dos autos, providéncia vedada em sede de recurso
especial, conforme Sumula 7/STJ.

8. A majoracao da verba honoraria pelo Tribunal de origem foi realizada em conformidade
com o entendimento firmado no Tema Repetitivo 1.076 do STJ, que veda a fixa¢do por
equidade quando o valor da causa ou o proveito economico forem elevados.

IV. DISPOSITIVO

Recurso especial improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
Cuida-se de recurso especial por BANCO DO BRASIL S/A, com amparo

nyn

nas alineas "a" e "c¢", do permissivo constitucional, contra acordao proferido pelo Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo assim ementado (fl. 8898):

APELACAO. Acdo declaratoria de ineficacia e baixa de
hipotecas com pedido de tutela de urgéncia. Construgao
Civil. Patrimonio afetado. Infragdo a Lei 4.591/64, artigo
31-A e §§ e aplicagdo do CDC e da Sumula 308 do STJ “in
casu”. Ineficicia das hipotecas de primeiro e segundo grau
gravadas, respectivamente, sobre o R-08 e R-09 da
matricula n® 381.421 do 11° Registro de Imdveis de Sao
Paulo — SP, afastando-se atos de expropriacdo deste bem.
Reforma da r. sentenca. Recurso provido “in totum”.

Foram rejeitados os embargos de declaragao opostos (fls. 8966-8977).

Nas razdes do recurso especial (fls. 9045-9095), o recorrente aponta a
existéncia de dissidio jurisprudencial e violacdo de dispositivos de lei federal,
notadamente quanto ao art. 31-A e seguintes da Lei n. 4.591/64 e ao art. 2° do Codigo de

Defesa do Consumidor, aduzindo, em sintese, a inaplicabilidade da Sumula 308 do STJ
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em casos de aquisicdo de imoveis comerciais para fins ndo residenciais, o que legitimaria
a hipoteca gravada sobre o imével.

Apresentadas contrarrazdes (fls. 9221-9336).

Sobreveio decisdo de admissibilidade negativo (fls. 9389-9391), o que deu
ensejo a agravo (fls. 9394-9421), com a subida dos autos a este Superior Tribunal de
Justica.

Por decisao (fls. 9533-9538), conheci do agravo e determinei sua conversao
em recurso especial para melhor analise da controvérsia.

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cinge-se a controvérsia recursal a decidir se a Simula 308/STJ ¢ aplicavel a
imoveis comerciais € se as hipotecas constituidas sobre o imovel do empreendimento
"Metr6 Office e Mall" sdo validas, considerando a alegada violagdo do regime do
patrimonio de afetagcdo previsto na Lei n® 4.591/64.

A irresignacao nao merece prosperar.

Na origem, a COMISSAO DE REPRESENTANTES DO CONDOMINIO
DO EDIFICIO METRO OFFICE MALL e OUTROS ajuizou agdo declaratéria de
ineficicia e baixa de hipotecas contra o ora recorrente ¢ ESSER TOKIO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., alegando, em sintese, a ilegalidade na
constituigdo de duas garantias hipotecdrias que gravam o imdvel onde estava sendo
erigido o empreendimento "Metrd Office e Mall".

Sustentaram que o empreendimento, submetido ao regime do patrimdnio de
afetacdo, teve seu terreno hipotecado para garantir nao apenas o financiamento da propria
obra (R$ 70 milhdes), mas também uma divida de R$ 30 milhdes contraida por outra
empresa do grupo econdémico - ESSER HOLDING - e destinada a projetos diversos, em
violacdo da segregacdo patrimonial imposta pela Lei n® 4.591/64.

Diante da paralisagdo das obras e da iminente excussdo das garantias pelo
agente financeiro, pleitearam a declaragdo de ineficacia das hipotecas e o cancelamento de
penhora incidente sobre o bem.

A sentenca do juizo de primeiro grau julgou os pedidos improcedentes, ao
fundamento de que a Sumula 308/STJ ndo seria aplicavel ao caso, por se tratar de
aquisi¢do de imdveis comerciais, € de que as garantias foram regularmente constituidas.

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, ao julgar o recurso de
apelacdo, por unanimidade, deu provimento ao apelo para julgar a acdo procedente a

pretensao.
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O acordao declarou a ineficacia das hipotecas, sob os seguintes fundamentos
principais: a hipoteca de segundo grau ndo possuia relagdo com o financiamento do
empreendimento, caracterizando infracao ao art. 31-A da Lei n°® 4.591/64; a aplicacao da
Stimula 308 do STJ independe da natureza do imdvel, residencial ou comercial; e a
ineficacia dos gravames decorre da patente ilegalidade em sua constituicao e da protegao
aos adquirentes de boa-fé.

Assim, inicialmente, ndo ha falar em violacdo do art. 1.022 do CPC,
porquanto o acoérdao recorrido decidiu, de forma fundamentada, acerca das questdes que
lhe foram submetidas, de maneira que os embargos de declaracdo opostos pela recorrente,
de fato, ndo comportavam acolhimento. Ademais, também foram devidamente analisadas
e discutidas as questdes de mérito, de modo a esgotar a prestacdo jurisdicional.

E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que ndo ha ofensa ao
art. 1.022 do CPC quando o Tribunal a quo, aplicando o direito que entende cabivel a
hipotese, soluciona integralmente a controvérsia submetida a sua apreciagdo, ainda que de
modo diverso daquele pretendido pela parte.

No ponto, o 6rgao julgador se manifestou de forma clara e fundamentada
sobre as questdes relevantes para a solucao do litigio, concluindo pela ineficacia das
garantias hipotecdrias com base na violagdo da Lei n® 4.591/64 e na protecdo aos
adquirentes de boa-fé.

A jurisprudéncia desta Corte € pacifica no sentido de que o julgador ndo esta
obrigado a responder a todas as questdes suscitadas pelas partes, quando ja tenha
encontrado motivo suficiente para proferir a decisdo. O mero inconformismo da parte com
o resultado do julgamento, por si sO, ndo caracteriza omissao, contradi¢cao ou obscuridade.

Desse modo, ausente omissao, contradi¢ao, obscuridade ou erro material no
acordao recorrido, ndo se verifica a alegada violagao dos arts. 1.022, II, e 489, §1°, IV, do
Cédigo de Processo Civil.

No caso, a Corte estadual fundamentou sua decisdo na viola¢do do regime
do patrimonio de afetacdo e na aplicagdo extensiva da Stimula 308 do STJ a imoveis

comerciais. Confira-se o seguinte trecho do acordao recorrido (fls. 8906-8907):

[...] Vale ressaltar, ainda, que a aplicagdo da Stimula 308 do
STJ (“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”) independe da natureza do imoével - STJ

(RECURSO  ESPECIAL N° 1.689.642 - RS
(2017/0190666-9), julgado em 29 de agosto de 2017 e AgInt
no RECURSO ESPECIAL N° 1.432.693 - SP

(2013/0165651-1), julgado em 27 de setembro de 2016),
caracterizada relagdo de consumo stricto sensu, presentes a
vulnerabilidade e hipossuficiéncia para o caso quanto aos

Documento eletronico VDA58362697 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 08/07/2026 17:12:24
Codigo de Controle do Documento: 136a9724-584c-4bc3-a182-d5a0425acc17



compradores, inimeros, alids, pessoas fisicas, sendo de
aplicacdo hic et nunc quanto aos gravames que incidiram
sobre o imével indigitado, além do que o reconhecimento da
ineficacia e determinacao da baixa decorrem da infragdo a
Lei 4.591/64, sendo patente a ilegalidade na constitui¢do
dos gravames, ndao podendo ser exigivel, ainda, aos
adquirentes de boa-fé, as obriga¢des atinentes ao
financiamento da produ¢do do empreendimento (garantia
hipotecaria atrelada a divida de financiamento das obras -
hipoteca de primeiro grau - tampouco pode ser oponivel a
estes a hipoteca de segundo grau, garantidora da operacao
financeira, relativa a outros empreendimentos do Grupo
Esser, sem relagdo com o Metr6 Office e Mall, e, assim,
manifestamente ilegal, de modo que o BANCO DO
BRASIL deve cobrar diretamente da ESSER TOKIO e seus
Fiadores os wvalores mutuados), ndo podendo, o
empreendimento com obras inacabadas e unidades alienadas
a terceiros, responder pela divida inadimplida.

[...]

Decorre dai que se deve nulificar as hipotecas em comento,
inclusive com a condenagdo para as requeridas
providenciarem a baixa das hipotecas que gravam o referido
imovel.

Com efeito, no que tange a hipoteca de segundo grau (R.09 da matricula),
constatou o Tribunal bandeirante que a garantia fora constituida de forma ilegal, pois
visava assegurar divida de outra sociedade empresaria (Esser Holding Ltda.), cujos
recursos destinavam-se a outros empreendimentos, configurando violagdo direta da regra
de segregacgao patrimonial imposta pelo art. 31-A, § 3°, da Lei n® 4.591/64.

Ainda, o Tribunal a quo constatou que houve descumprimento dos deveres

fiduciario pelo Banco do Brasil. Essa conclusao foi destacada no julgamento dos

embargos de declaracao dos autores. Verifique-se (fl. 9020):

[...] conforme fundamentado “quantum satis” no V.
Acordao, com aceitagdo “in totum” dos argumentos da
embargante para se dar provimento ao recurso, inclusive,
dada a prova documental carreada aos autos e a par da
revelia do banco do brasil, foi comprovado o
descumprimento do contrato 333602219 pelos embargados,
com descumprimento dos deveres fiducidrio pelo banco do
brasil, agente financiador e revel, com provimento do
recurso que redundou na aceitagcdo também dos pedidos da
embargante, inclusive o item i de fls. 15 destes aclaratorios,
todos no bojo do acorddo embargado [...]

Nesse ponto, tem-se que desconstituir as conclusdes da Corte estadual para
acolher a tese do recorrente de que as garantias sao higidas e que sua atuagdo foi regular

demandaria, inevitavelmente, o reexame de cldusulas contratuais ¢ do acervo probatério
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dos autos, providéncia vedada em sede de recurso especial, a teor do disposto na Sumula
7 do STJ.

No que toca especificamente a aplicagdo da Sumula 308/STJ adotada pela
Corte local, de fato, tem-se que esta Corte Superior possui firme entendimento de que nao
se aplica o referido enunciado sumular nos casos envolvendo contratos de aquisicao de
imoveis nao submetidos ao Sistema Financeiro de Habitacdo - SFH. Nesse sentido,

confira-se:

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL E CIVIL. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. DECISAO DE INADMISSIBILIDADE
FUNDADA EM INTEMPESTIVIDADE. INFORMACAO
EQUIVOCADA NO SISTEMA ELETRONICO DO
TRIBUNAL DE ORIGEM. JUSTA CAUSA. BOA-FE E
CONFIANCA. TEMPESTIVIDADE RECONHECIDA.
AGRAVO PROVIDO PARA EXAME DO RECURSO
ESPECIAL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. IMOVEL
COMERCIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA.
INAPLICABILIDADE DA SUMULA N. 308/STJ.
ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. INCIDENCIA DA SUMULA
N. 83/STJ. VAGAS DE GARAGEM. NATUREZA
ACESSORIA. REEXAME DE PROVAS
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N. 7/STJ. RECURSO
ESPECIAL NAO

PROVIDO.

1. A falha induzida por informagdao equivocada prestada
pelo sistema eletronico do tribunal de origem, na qual a
parte confia de boa-fé, configura justa causa apta a afastar a
intempestividade recursal, em homenagem aos principios da
confianga e da boa-fé objetiva. Precedentes do STJ. Agravo
conhecido e provido para afastar o Obice da
intempestividade.

2. Nao ha violagao aos arts.

489 e 1.022 do CPC quando o acérdao recorrido, embora de
forma sucinta, manifesta-se sobre a matéria posta em
debate, nao estando o julgador obrigado a rebater, um a um,
todos os argumentos deduzidos pelas partes.

3. A jurisprudéncia pacifica do Superior Tribunal de
Justica é no sentido de que o enunciado da Sumula n.
308 do STJ tem sua aplicacdo restrita aos contratos de
aquisicdo de imdveis residenciais, ndo se estendendo a
imoveis de natureza comercial.

Incidéncia da Simula n. 83/STJ.

4. A pretensdo de afastar a conclusdo do acérddo recorrido,
que, com base na analise do conjunto probatorio entendeu
que a matricula das salas faz constar as vagas de garagem
como partes integrantes do bem, demanda o reexame de
fatos e provas, procedimento vedado em sede de recurso
especial, nos termos da Sumula 7/STJ .
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5. Agravo em recurso especial conhecido e provido, para
afastar a intempestividade. Recurso especial conhecido e
ndo provido.

(AREsp n. 2.694.691/CE, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 13/10/2025, DJEN de
17/10/2025.) (destaquei)

Por essa perspectiva, portanto, o entendimento adotado pelas instancias
ordinarias estd em dissonancia do preconizado pelo Superior Tribunal de Justiga.

Contudo, a inaplicabilidade da Sumula 308/STJ no caso em andlise, por si
s0, ndo leva, necessariamente, ao reconhecimento da validade da hipoteca.

Isso porque a fundamentacdo do acérddo na ilegalidade na constituicdo dos
gravames por infracdo a Lei n. 4.591/64 constitui fundamento autonomo e suficiente para
manter o julgado mesmo que a tese de inaplicabilidade da Sumula 308/STJ a imoveis
comerciais seja acolhida. A decisdo do Tribunal a quo permanece higida, pois ancorada na
violacdo da lei de incorporagdes, cuja andlise, como visto, estd obstada pela Simula
7/STI.

Repita-se, o Tribunal de origem, soberano na andlise do conjunto fatico-
probatdrio, assentou a sua decisao em outro fundamento autonomo e suficiente, qual seja,
a manifesta ilegalidade na constituigdo dos gravames por violacdo do regime do
patrimdnio de afetacdo e no descumprimento dos deveres fiducidrio pelo Banco do
Brasil.

Logo, ainda que deva ser afastada a aplicagdo da Sumula 308/STJ, no caso
concreto, a decisao proferida pela Corte local deve ser mantida, por fundamento diverso,
uma vez que as hipotecas foram declaradas ineficazes em relagdo aos compradores em
razdo da constatada infracdo ao regime do patriménio de afetacdo (Lei n. 4.591/64),
conclusao esta que, por demandar o reexame de fatos e provas, nao pode ser revista em
sede de recurso especial, a teor da Simula 7/STJ.

Finalmente, inexiste violagao dos arts. 85 ¢ 87 do CPC.

O Tribunal de origem, ao julgar os embargos de declaragdo opostos pelos
autores da agdo, majorou a verba honoraria, que havia sido fixada na sentenca de
improcedéncia por equidade, para o percentual de 15% sobre o valor atualizado da causa.

Assim, ao fazé-lo, aplicou corretamente o entendimento firmado por esta
Corte no julgamento do Tema Repetitivo 1.076 (REsp n. 1.850.512/SP), que estabeleceu a
obrigatoriedade da observancia da ordem de gradacdo prevista no art. 85, § 2°, do CPC,
vedando a fixagdo por equidade quando o valor da causa ou o proveito econdmico forem
elevados. Confira-se:

1) A fixagdo dos honorarios por apreciagdo equitativa nao ¢
permitida quando os valores da condenacao, da causa ou o
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proveito econdmico da demanda forem elevados. E
obrigatoria nesses casos a observancia dos percentuais
previstos nos §§ 2° ou 3° do artigo 85 do CPC - a depender
da presenca da Fazenda Publica na lide -, os quais serao
subsequentemente calculados sobre o valor: (a) da
condenacao; ou (b) do proveito econdmico obtido; ou (¢) do
valor atualizado da causa.

i1) Apenas se admite arbitramento de honorarios por
equidade quando, havendo ou ndo condenagdo: (a) o
proveito econdmico obtido pelo vencedor for inestimavel ou
irriso6rio; ou (b) o valor da causa for muito baixo.

Assim, com a inversao do resultado do julgamento em grau de apelagao,
cabia ao Tribunal fixar a verba sucumbencial em favor da parte vencedora, observando os
parametros legais e a jurisprudéncia vinculante desta Corte Superior. Nao se trata,
portanto, de majoracdo recursal indevida, mas do correto arbitramento dos honorarios
devidos em razao da procedéncia da demanda, em conformidade com o art. 85, § 2°, do
CPC.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, majoro os honorarios
advocaticios de sucumbéncia, ja fixados pelo Tribunal de origem, em 1% (um por cento)
sobre o valor atualizado da causa, a ser arcado pelo recorrente.

E como penso. E como voto.
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: MARCIA DA SILVA

: MARCELO DA SILVA

: RICARDO PICCININ
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: ROBERTO FLORENTINO ANTONIO
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: SANDRA HARUMI NISHIO YOSHIZAKO
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RECORRIDO : VICTOR HUGO SAUCEDO SANCHEZ

RECORRIDO : MARIA APARECIDA BATISTA SAUCEDO

RECORRIDO : VORTEXX - PARTICIPACOES LTDA.

RECORRIDO : WASHINGTON TADEU SCANCARI

RECORRIDO : WEIC SERVICOS, ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA.

RECORRIDO : W.A. LASER COMERCIO MANUTENCAO E LOCACAOQO DE
EQUIPAMENTOS MEDICOS LTDA

RECORRIDO : YANNIS CALAPODOPULOS JUNIOR

RECORRIDO : ZAKI KATTAN BEDA

ADVOGADOS : VIVIANE ZACHARIAS DO AMARAL - SP244466
PEDRO IVO MIRRHA RODRIGUES - SP316903

INTERES. : ESSER TOKIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - CONTRATOS
BANCARIOS
SUSTENTAGAO ORAL

Dr(a). PEDRO IVO MIRRHA RODRIGUES, pelas partes: RECORRIDO: COMISSAO
DE REPRESENTANTES DO CONDOMINIO DO EDIFICIO METRO OFFICE MALL, RECORRIDO:
ADRIANO CARNIEL, RECORRIDO: ARMANDO CAPUTI e outros.

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
06/08/2026 a 12/08/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Nancy
Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 12 de agosto de 2026
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