AN
v

P
il

S

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2694691 - CE (2024/0258091-3)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : MCCONSULT NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : MAGNO AGUIAR CAMARA - CE017413
AGRAVADO : BANCO FIBRA SA
ADVOGADO : PAULO GUILHERME DE MENDONCA LOPES - SP098709
AGRAVADO : MANHATTAN SQUARE GARDEN - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADA : RENATA CARVALHO FREIRE - CE027057
EMENTA

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 informagao equivocada prestada pelo sistema
eletrénico 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 dbice
da intempestividade.

2. Nao ha violagédo aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando o acérdao
recorrido, embora de forma sucinta, manifesta-se sobre a matéria
posta em debate, ndo estando o julgador obrigado a rebater, um a um,
todos os argumentos deduzidos pelas partes.
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3. A jurisprudéncia pacifica do Superior Tribunal de Justica € no
sentido de que o enunciado da Sumula n. 308 do STJ tem sua
aplicacao restrita aos contratos de aquisicido de imodveis residenciais,
nao se estendendo a imoveis de natureza comercial. Incidéncia da
Sumula n. 83/STJ.

4. A pretensao de afastar a conclusdo do acordao recorrido, que, com
base na analise do conjunto probatério 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 .

5. Agravo em recurso especial conhecido e provido, para afastar a
intempestividade. Recurso especial conhecido e n&o provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 15 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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3. A jurisprudéncia pacifica do Superior Tribunal de Justica € no
sentido de que o enunciado da Sumula n. 308 do STJ tem sua
aplicacao restrita aos contratos de aquisicido de imodveis residenciais,
nao se estendendo a imoveis de natureza comercial. Incidéncia da
Sumula n. 83/STJ.

4. A pretensao de afastar a conclusdo do acordao recorrido, que, com
base na analise do conjunto probatério 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 .

5. Agravo em recurso especial conhecido e provido, para afastar a
intempestividade. Recurso especial conhecido e n&o provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por MC CONSULT
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. (MC CONSULT) contra decisdo da Vice-
Presidéncia do Tribunal de Justica do Estado do Ceara que nao admitiu recurso
especial, manejado com fundamento no art. 105, lll, alineas "a" e "c", da Constituigao
Federal, em face de acoérdao proferido pela Segunda Cémara de Direito Privado
daquele Tribunal, Rel. Des. Carlos Alberto Mendes Forte, assim ementado (e-STJ, fls.
971-972):

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ADJUDICACAO
COMPULSORIA. LEGITIMIDADE PASSIVA DAS EMPRESAS
ENVOLVIDAS NA RELACAO, CREDOR FIDUCIARIO. VALORES
NAO APLICADOS NA CONSTRUCAO DA OBRA. IMPOSSIBILIDADE
DE APLICACAO ANALOGICA DA SUMULA 308 DO STJ. GARANTIA
CONSTITUIDA ANTES DA FORMALIZACAO DO CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. SALAS COMERCIAL. SENTENCA
REFORMADA.
1. Ao compulsar minuciosamente as matricula-méae e individualizada
do imovel, observa-se que inicialmente o imovel foi dado em garantia
de hipoteca, nos termos da R.10/82054 (fl. 88), o que levou este
Relator e o julgador monocratico a incorrer em erro. Contudo, o
gravame foi baixado, nos termos da AV. 16.057 (fl. 92).
2. Em 14 de setembro de 2017 foi averbada, sob a AV.134/82054, a
alienacgdo fiduciaria da sala n° 1503, objeto do litigio, em favor do
Banco Fibra S/A.
3. Embora inicialmente favoravel ao pleito da empresa MC CONSULT
Negdcios Imobiliarios Ltda., com a manutengdo da decisdo que
acolheu a adjudicacdo compulsdria, verificando o contrato que deu
ensejo a tal gravame, retifica-se o posicionamento, ja que a cédula de
crédito bancario de n° CG 0175417, firmada entre o Banco Fibra S/A e
a empresa Manhattan Incorporacdo e Construcdo Ltda., teve como
objeto a aquisicdo de numerario na monta de R$ 6.037.915,65 (seis
milhées, trinta e sete mil, novecentos e quinze reais e sessenta e cinco
centavos) para fins outros, ndo restando demonstrado que o emprego
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da verba se deu para término da obra que envolve o bem sob litigio,
maxime porque a mesma ja se encontrava finalizada e entregue desde
0 ano de 2015.
4. Dessa forma, apesar do Superior Tribunal de Justica aplicar
analogicamente o enunciado da Sumula 308 a alienagéo fiduciaria,
conforme abaixo transcrito, o caso em tela é bastante particular e nao
comporta analogia.
5. Registra-se, conforme bem salientado no voto do eminente Des.
Paulo Airton Albuquerque Filho, que a Corte Superior proferiu o
precedente sob o prisma do principio da boa-fé objetiva, no qual o
adquirente de boa-fé cumpriu o contrato de compra e venda do imdvel
e quitou o prego ajustado, porquanto possui legitima e real expectativa
de que a construtora cumprira com as suas obrigagbes perante o
financiador, desembaracando o imdvel de todo e qualquer énus.
6. A situacdo aqui sob exame é diversa, ja que a cédula de crédito
bancario firmada ndo tem como objetivo a circulagao de valores para
término da obra, motivo pelo qual a aplicagdo analdgica do conteudo
da Sumula 308 do STJ é indevida.
7. Ademais, a empresa MC CONSULT Negdcios Imobiliarios Ltda. ndo
se enquadra na hipotese de consumidor, circunstancia que atrairia a
aplicagdo do mencionado enunciado jurisprudencial. De fato,
consumidor, pela teoria finalista, é um conceito intimamente ligado a
presenca do elemento destinatario final do produto ou do servico.
Nesse contexto, este é a pessoa fisica ou juridica destinatario fatico e
econbmico do bem ou servigo, ou seja, é o ultimo da cadeia de
consumo que néo utiliza o produto ou servigo para o lucro, repasse ou
transmissao onerosa.
8. Assim, o instituto finalista interpreta a legislacdo especial baseado
em seus fins, pois 0 Cddigo de Defesa do Consumidor objetiva tutelar
de forma especial um grupo mais vulneravel, desde que demonstrada
a hipossuficiéncia. E este, de fato, ndao é o caso dos presentes autos,
porque a empresa recorrida utiliza o bem adquirido para o
desenvolvimento de suas atividades empresariais e exploracdo de
lucros.
9. Sob esse prisma, ndo ha razdo para aplicagdo do Codigo de Defesa
do Consumidor, o que inviabiliza também por este aspecto a aplicacdo
do conteudo da Sumula 308 do STJ.
10. De fato, apesar de ndo podermos falar aqui, por pura falta de
demonstragao concreta, sobre a ocorréncia de ma-fé, o fato é que a
empresa recorrida teve pleno conhecimento do gravame decorrente de
alienacdo fiduciaria, ante o registro desta anos antes da efetivacdo do
contrato de compra e venda do imovel, apesar de constar no
instrumento contratual que o bem se encontrava livre e
desembaracado, nos termos a seguir transcritos, e mesmo assim
optou pela aquisicdo do bem gravado: CLAUSULA | — PROPRIEDADE
a) A VENDEDORA declara sob as penas da lei, ser senhora e legitima
proprietaria do imovel objeto da matricula n° 82054 do 2° Oficio de
Registro de Imdveis da Comarca de Fortaleza/CE, que se encontra
livre, desimpedido e desembaracado de todos e quaisquer Oénus,
dividas, hipotecas, arrestos ou de qualquer agédo reipersecutoria,
estando disponivel para alienacdo, conforme perfeitamente descrito e
caracterizado na citada matricula.
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11. E ndo se ha de falar em esvaziamento ou perda da fungéo legal do
instituto da adjudicagdo compulsoria, ante o empecilho imposto pelo
tipo de gravame constante na matricula, como acima ja indicado,
devendo a parte recorrida, caso se sinta prejudicada, procurar as vias
administrativas e legais para a solugdo do imbroglio.

12. Por tais razées, CONHECO das apelacées interpostas, para DAR
PARCIAL PROVIMENTO ao apelo interposto pelo Banco Fibra S/A,
tornando prejudicado os demais recursos.

Opostos dois embargos de declaragcdo por MC CONSULT, ambos foram
rejeitados (e-STJ, fls. 1066-1072 e 1110-1113).

Inconformada, MC CONSULT interpbs recurso especial (e-STJ, fls. 1120-
1177), o qual foi inadmitido na origem pela decisdo de fls. 1298-1302, sob o unico
fundamento de intempestividade.

Nas razbes do presente agravo (e-STJ, fls. 1317-1359), MC CONSULT
impugna especificamente o fundamento da decisdo de inadmissibilidade, sustentando,
em sintese, a tempestividade do recurso especial. Alega que (1) o protocolo do recurso
especial foi realizado em 23 de fevereiro de 2024, em estrita observancia ao prazo final
que constava expressamente na certiddo de contagem de prazo emitida e
disponibilizada pelo sistema eletrénico do préprio Tribunal de Justica do Ceara (ESAJ);
(2) a confianga na informagao oficial prestada pelo Poder Judiciario configura justa
causa, nos termos do art. 223 do Cddigo de Processo Civil, e afasta a
intempestividade, em homenagem aos principios da boa-fé e da confianga; e (3) a
jurisprudéncia desta Corte Superior, notadamente no julgamento do REsp 1.324.432
/ISC e do EAREsp 1.759.860/PI, reconhece a possibilidade de mitigar o rigor formal da
contagem de prazos quando a parte é induzida a erro por informagao equivocada do
tribunal. Pugna, ao final, pelo conhecimento e provimento do agravo para que o
recurso especial seja admitido e julgado.

Houve contraminuta de BANCO FIBRA S/A (BANCO FIBRA) sustentando
(1) a manutengdo da decisdo agravada por ser o recurso especial manifestamente
intempestivo; (2) subsidiariamente, a inadmissibilidade do recurso especial pela
incidéncia da Sumula n. 7 do STJ, por demandar o reexame do conjunto fatico-
probatorio; (3) a inexisténcia de violagao aos arts. 489 e 1.022 do CPC, pois o tribunal
de origem fundamentou adequadamente suas decisdes; e (4) a corregcdo do acérdao
recorrido quanto a inaplicabilidade da Sumula n. 308 do STJ ao caso concreto, por se
tratar de imoével comercial e por a operagdo de crédito ndo se destinar ao
financiamento da obra (e-STJ, fls. 1389-1396).

E o relatdrio.
VOTO

(I) Admissibilidade e Mérito do Agravo em Recurso Especial
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O agravo é espécie recursal cabivel, nos termos do art. 1.042 do Cdédigo de
Processo Civil. Foi interposto tempestivamente e com impugnacdo adequada e
especifica ao unico fundamento da deciséo recorrida, qual seja, a intempestividade do
recurso especial.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao seu exame.

A decisdo agravada calculou o termo final do prazo recursal em 22 de
fevereiro de 2024, ao passo que o recurso foi protocolado em 23 de fevereiro de 2024.

MC CONSULT demonstrou, por meio de copia do andamento processual
extraido do sistema eletrénico do tribunal de origem (ESAJ), que a data de vencimento
do prazo para a interposi¢cdo do recurso especial estava ali registrada como 23 de
fevereiro de 2024.

Sustenta que, ao protocolar o recurso nessa data, agiu com base na
confianga legitima depositada nas informagdes oficiais prestadas pelo proprio Poder
Judiciario.

A tese merece acolhida.

Este Superior Tribunal de Justica, por sua Corte Especial, firmou a
compreensao de que a falha induzida por informacao equivocada prestada por sistema
eletrénico de tribunal deve ser levada em consideragédo, em homenagem aos principios
da boa-fé e da confianga, para a afericdo da tempestividade do recurso:

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PRAZO RECURSAL. INFORMACAO CONSTANTE DO
SISTEMA ELETRONICO DO TRIBUNAL DE ORIGEM. TERMO FINAL
PARA INTERPOSICAO DO RECURSO QUE CONSIDERA FERIADO
LOCAL. AUSENCIA DE COMPROVACAO DESTE NO ATO DE
INTERPOSICAO DO RECURSO. MITIGACAO. PRINCIPIOS DA
CONFIANCA E DA BOA-FE. EMBARGOS DE DIVERGENCIA
ACOLHIDOS.
1. A Unica excegdo a regra da obrigatoriedade de comprovacédo de
feriado local no ato de interposicdo do recurso € o da segunda-feira de
carnaval, conforme entendimento assentado neste Superior Tribunal
de Justica no julgamento da QO no REsp 1.813.684/SP, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, julgada em 03/02/2020, DJe 28/02/2020, com
modulacdo dos efeitos, reafirmado por ocasido do julgamento dos
EDcl na QO no REsp 1.813.684/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
CORTE ESPECIAL, julgado em 19/05/2021, DJe 20/08/2021.
2. Embora seja 6nus do advogado a pratica dos atos processuais
segundo as formas e prazos previstos em lei, o Codigo de Processo
Civil abre a possibilidade de a parte indicar motivo justo para o seu
eventual descumprimento, a fim de mitigar a exigéncia. Inteligéncia do
caput e § 1° do art. 183 do Cddigo de Processo Civil de 1973,
reproduzido no art. 223, § 1°, do Cddigo de Processo Civil de 2015.
3. A falha induzida por informagdo equivocada prestada por sistema
eletrbnico de tribunal deve ser levada em consideracdo, em
homenagem aos principios da boa-fé e da confianga, para a aferigao
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da tempestividade do recurso. Precedentes.

4. "Ainda que os dados disponibilizados pela internet sejam
'‘meramente informativos' e n&o substituam a publicagdo oficial
(fundamento dos precedentes em contrdrio), isso ndo impede que se
reconhega ter havido justa causa no descumprimento do prazo
recursal pelo litigante (art. 183, caput, do CPC), induzido por erro
cometido pelo préprio Tribunal" (REsp 1324432/SC, Rel. Ministro
HERMAN BENJAMIN, CORTE ESPECIAL, DJe 10/05/2013).

5. Embargos de divergéncia acolhidos para afastar a intempestividade
do agravo em recurso especial, com determinagcdo de, apos o
transcurso do prazo recursal, remessa dos autos ao Ministro Relator
para que prossiga no exame de admissibilidade do recurso.

(EAREsp 1.759.860/PI, Rel. Ministra LAURITA VAZ, CORTE
ESPECIAL, j. 16/3/2022, DJe 21/3/2022, sem destaque no original)

Este entendimento vem sendo mantido em recentes julgados:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. TEMPESTIVIDADE DO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. AUSENCIA DE IMPUGNACAO ESPECIFICA. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra a decisdo da Presidéncia do STJ
que ndo conheceu do agravo em recurso especial, em razdo de sua
intempestividade.

2. A parte agravante defende a tempestividade do recurso devido a
indicagdo do prazo recursal em decorréncia de feriado local.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. Nas razbes recursais, ha duas questées em discusséo: (i) saber se
a intempestividade do agravo em recurso especial pode ser mitigada
em razdo de falha induzida por informacdo equivocada prestada por
sistema eletrénico do tribunal; e (ii) saber se a agravante impugnou
especificamente todos os fundamentos da decisdo que inadmitira o
recurso especial.

4. Nas contrarrazées, ha duas questées em discusséo: (i) saber se a
multa prevista no art. 1.021, § 4° do CPC se aplica ao caso; e (ii)
saber se é possivel a majoragdo dos honorarios recursais em razdo do
jJulgamento do agravo interno.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

5. A jurisprudéncia do STJ admite a mitigagdo da intempestividade do
recurso em caso de falha induzida por informagéo
equivocada prestada por sistema eletrbnico do fribunal, desde que
comprovada por provas idéneas.

6. A apresentacdo de documentos que comprovam a informagao
prestada pelo Tribunal de origem a respeito do prazo final para a
interposicdo do agravo em recurso especial foi considerada suficiente
para a reconsideracdo da decisdo de intempestividade.

7. A decisao de inadmissibilidade do recurso especial é incindivel e
deve ser impugnada em sua integralidade, conforme entendimento da
Corte Especial do STJ.

8. A parte agravante ndo impugnou especificamente o fundamento da
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decisdo denegatdria do recurso especial referente a incidéncia da
Sumula n. 518 do STJU.

9. A refutagdo apta a infirmar a decisdo agravada deve ser efetiva,
especifica e motivada, o que ndo ocorreu no caso em analise.

10. A aplicacdo da multa prevista no art. 1.021, § 4°, do CPC néo é
cabivel quando ndo se configura a manifesta inadmissibilidade do
agravo interno.

11. A interposi¢cdo de agravo interno ndo inaugura instancia, sendo
inviavel a majoragdo de honorarios no julgamento de agravo interno e
de embargos de declaracao quando o recurso ndo ultrapassa a fase
de conhecimento ou é desprovido.

IV. DISPOSITIVO E TESE

12. Agravo interno desprovido.

(Agint nos EDcl no AREsp 2748541 / DF, Rel. Ministro JOAO OTAVIO
DE NORONHA, Quarta Turma, 23/6/2025, DJEN 26/6/2025, sem
destaque no original)

AGRAVO INTERNO. EMBARGOS DE DECLARACAO. RECURSO
ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. PRAZO INDICADO NO SISTEMA
PROJUDI. ERRO CONFIGURADO. BOA-FE. PRECEDENTES. ACAO
DE PRESTACAO DE CONTAS PARA DISCUSSAO DE CLAUSULA
CONTRATUAL. IMPOSSIBILIDADE. = FUNGIBILIDADE  NAO
ADMITIDA. DECISAO

MANTIDA. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. No julgamento proferido pela Corte Especial do STJ, foi consolidado
o entendimento de que a falha induzida por informagao
equivocada prestada por sistema eletronico de ftribunal deve ser
levada em consideragdo, em homenagem aos principios da boa-fé e
da confianga, para a afericdo da tempestividade do recurso.
Precedente firmado nos EAREsp 1.759.860/PI, Rel. Ministra LAURITA
VAZ, CORTE ESPECIAL, julgado em 16/3/2022, DJe 21/3/2022).

2. O rito especial da acdo de prestacdo de contas ndo comporta a
pretensdo de alterar ou revisar clausula contratual, em razdo das
limitagbes ao contraditdrio e a ampla defesa. Precedentes.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no REsp 2072526 / PR, Quarta Turma, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, j. 30/6/2025, DJEN 4/7/2025, sem
destaque no original)

Portanto, a falha induzida por informagao equivocada, prestada por sistema
eletrébnico de tribunal, deve ser levada em consideracdo para a afericdo da
tempestividade do recurso, em homenagem aos principios da boa-fé objetiva e da
confiangca. O equivoco na informagao sobre o termo final do prazo processual,
emanado do préprio érgao jurisdicional, configura justa causa, nos termos do art. 223,
§ 1°, do Cddigo de Processo Civil, apta a afastar a intempestividade.

Com efeito, ainda que as informacgdes disponibilizadas pelos sistemas
eletrénicos dos tribunais nao substituam a publicagao oficial, ndo se pode penalizar a
parte que, pautada pela boa-fé, confia nos dados fornecidos pelo proprio Judiciario
para a pratica de seus atos processuais. A relagcéo entre os jurisdicionados e o Poder
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Judiciario deve ser orientada pela cooperacido e pela lealdade, sendo desarrazoado
frustrar a legitima expectativa gerada por um ato do préprio tribunal.

Nesse contexto, tendo a parte agravante demonstrado que foi induzida a
erro por informagcdo constante do sistema processual do TJCE, que indicava prazo
diverso daquele posteriormente considerado na decisdo de inadmissibilidade, impde-se
o afastamento do ébice da intempestividade.

Pelo exposto, DOU PROVIMENTO ao agravo, para afastar a
intempestividade e admitir o Recurso Especial interposto, passando a analise de seu
mérito.

(I1) Do Recurso Especial

Nas razbées do apelo nobre, interposto com fundamento no art. 105, llI,
alineas a e c, da Constituicdo Federal, MC CONSULT sustentou, em sintese: (1) a
ocorréncia de negativa de prestagao jurisdicional, com violagdo aos arts. 489, § 1°, IV,
e 1.022, Il, do Cédigo de Processo Civil, pois o Tribunal de origem teria se omitido em
analisar argumentos essenciais para o deslinde da controvérsia, notadamente a
alegacao de que as vagas de garagem possuem matriculas imobiliarias autbnomas e
independentes, ndo estando gravadas com a alienagao fiduciaria que onera a sala
comercial, o que permitiria sua adjudicagao independentemente da solugdo dada a
unidade principal; (2) a existéncia de dissidio jurisprudencial e a errbnea interpretagao
da Sumula n. 308 do STJ, defendendo sua aplicabilidade ao caso, ainda que se trate
de imovel comercial, sob o argumento de que o escopo do enunciado seria proteger o
adquirente de boa-fé que quitou integralmente o preco, independentemente da
destinacdo do bem; e (3) a necessidade de revaloragdo das provas documentais
(matriculas dos imoveis), para que se reconhega a autonomia juridica das vagas de
garagem e se determine sua adjudicagdo compulsoéria, por ndo estarem vinculadas a
garantia fiduciaria.

BANCO FIBRA apresentou contrarrazées alegando: (1) a necessidade de
reexame de provas, o0 que atrairia o ébice da Sumula n. 7 do STJ; (2) a inexisténcia de
omissdo no acérdao recorrido, afastando a violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC; e
(3) a correta aplicagdo do direito pelo TJCE, que estaria em conformidade com a
jurisprudéncia desta Corte sobre a inaplicabilidade da Sumula n. 308 do STJ a iméveis
comerciais (e-STJ, fls. 1283-1295).

O recurso especial merece parcial acolhida.

A controvérsia tem origem em ac¢do de adjudicagdo compulséria ajuizada
por MC CONSULT em face de MANHATTAN SQUARE GARDEN
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. (MANHATTAN) e BANCO FIBRA. De
acordo com a moldura fatica dos autos, MC CONSULT adquiriu da construtora
MANHATTAN a sala comercial n. 1503 e duas vagas de garagem (n. 37 e n. 43),
quitando integralmente o preco ajustado. Contudo, ao buscar a outorga da escritura
definitiva, deparou-se com a existéncia de uma alienacdo fiduciaria sobre a sala
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comercial, constituida pela construtora em favor do BANCO FIBRA, como garantia de
uma Cédula de Crédito Bancario. A sentengca de primeiro grau julgou o pedido
parcialmente procedente, determinando a adjudicagdo do imdvel e declarando a
ineficacia do gravame em relagdo a adquirente. O Tribunal de Justica do Ceara,
todavia, reformou a sentenga para julgar improcedente a agédo, sob o fundamento de
que a Sumula n. 308 do STJ nao se aplica a imbveis comerciais e que a adquirente,
por ser pessoa juridica que utiliza o bem para fins empresariais, ndo se enquadra no
conceito de consumidora.

O objetivo recursal é a reforma do acordédo do TJCE para: (i) anular o
julgado por negativa de prestacéo jurisdicional; (ii) alternativamente, reconhecer a
aplicabilidade da Sumula n. 308 do STJ ao caso e determinar a adjudicagdo da sala
comercial; e (iii) subsidiariamente, determinar a adjudicacdo compulsoéria, ao menos,
das vagas de garagem, por possuirem matriculas autbnomas e nao estarem oneradas
pela garantia fiduciaria.

Passo a analise das teses recursais.

(I.1) Da alegada violagéo dos arts. 489 e 1.022 do CPC

MC CONSULT alega que o Tribunal de origem, mesmo apds a oposigao de
dois embargos de declaragcdo, permaneceu omisso quanto a analise da tese de que as
vagas de garagem constituiriam unidades autdbnomas, com matriculas proprias e
desvinculadas da alienagéao fiduciaria que onera a sala comercial, o que, em tese,
permitiria a sua adjudicagao independentemente da controvérsia principal.

A referida violagdo nao se configura.

O julgador nao esta obrigado a responder a todas as questdes suscitadas
pelas partes, quando ja tenha encontrado motivo suficiente para proferir a decisdo. A
exigéncia do art. 489 do CPC ¢é a de que a decisao seja fundamentada, e ndo a de que
responda a todos os argumentos deduzidos.

No caso, o Tribunal de origem, ainda que de forma sucinta, manifestou-se
sobre a questdo das vagas de garagem, consignando, no acérddo dos embargos de
declaragéao (e-STJ, fl. 1070) que:

[...] @ matricula das salas faz constar as mesmas como partes
integrantes do bem, razdo pela qual o siléncio do registro da alienagédo
nesse mister em nada macula o negdcio formulado, pois a constricdo
no imovel segue o todo, maxime ante a falta de ressalva nesse sentido

[.]

Com essa fundamentacao, o TJCE concluiu que as vagas de garagem
constam como parte integrante das salas, seguindo, por conseguinte, o destino do bem
principal. Embora MC CONSULT discorde dessa conclusdo, nao se pode falar em
omissdo ou auséncia de fundamentagdao. O que se percebe é uma tentativa de
rediscutir o mérito da questao sob o pretexto de vicio no julgado, o que é inviavel na via
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dos embargos de declaracdo e nao configura a violagdo apontada. O acérdao
recorrido, portanto, ndo padece dos vicios que lhe foram atribuidos, tendo enfrentado a
matéria posta em debate com fundamentacgao suficiente.

O que se exige € que o acordao seja devidamente fundamentado, expondo
as razdes que levaram a conclusdo adotada. Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
INDENIZATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA DA PARTE
DEMANDADA.

1. As questoes postas em discussao foram dirimidas pelo Tribunal de
origem de forma suficiente, fundamentada e sem omissées, devendo
ser afastada a alegada violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC.
Consoante entendimento desta Corte, ndo importa negativa de
prestagdo jurisdicional o acérddo que adota, para a resolugcdo da
causa, fundamentagdo suficiente, porém diversa da pretendida pelo
recorrente, decidindo de modo integral a controvérsia posta.
Precedentes.

2. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte Superior, a acdo que
busca a cobranca da multa devida em razao do ndo adiantamento do
vale-pedagio (art. 8° da Lei 10.209/2001), referente a periodo anterior
a vigéncia da Lei 14.229/2021, esta sujeita ao prazo prescricional
decenal previsto no art. 205 do Cddigo Civil. Incidéncia da Sumula 83
/STJ.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp 2154629 / RS, Rel. Min. MARCO BUZZI, j. 18/8/2025,
DJEN 22/8/2025, sem destaque no original)

No caso em tela, a prestagao jurisdicional foi, portanto, entregue, ainda que
de maneira contraria aos interesses de MC CONSULT, o que nao se confunde com
omissao, contradicido ou obscuridade.

Rejeito, pois, a alegagao de ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC.

(I.11) Da inaplicabilidade da Sumula n. 308 do STJ a imdveis comerciais e da
incidéncia da Sumula n. 83 do STJ

O ponto central do recurso especial reside na controvérsia sobre a
aplicabilidade do enunciado da Sumula n. 308 do STJ a contratos de promessa de
compra e venda de imoéveis com destinagcdo comercial. A recorrente defende a
aplicagao analdgica, enquanto o acordao recorrido a rechagou.

A decisao do Tribunal de Justica do Ceara esta em perfeita harmonia com a
jurisprudéncia pacifica e atual deste Superior Tribunal de Justica.

Com efeito, as Turmas que compdéem a Segunda Secdo desta Corte ja
firmaram entendimento de que o enunciado da Sumula n. 308 do STJ, que estabelece
a ineficacia da hipoteca em relacdo ao adquirente do imével, tem sua aplicagao restrita
aos contratos de aquisicao de iméveis residenciais, especialmente aqueles submetidos
ao Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH), ndo se estendendo a imdveis de natureza
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comercial. Tal orientagdo se baseia na premissa de que a protecao conferida pelo
referido verbete sumular visa a resguardar o direito a moradia do adquirente de boa-fé,
bem como a fungado social do contrato no ambito das relacdes de consumo, o0 que nao
se verifica, com a mesma intensidade, na aquisicdo de imoveis para fins de
investimento ou atividade empresarial.

Nesse sentido, os seguintes precedentes:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO ANULATORIA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEIS COMERCIAIS. NAO
COMPROVACAO DO ADIMPLEMENTO INTEGRAL DOS
CONTRATOS DE COMPRA E VENDA. VALORACAO DE LAUDO
PERICIAL. CONVENCIMENTO MOTIVADO DO JUIZ. REEXAME DE
PROVAS. SUMULAS 5 E 7/STJ. SUMULA 308 DO STJ. NAO
CABIMENTO.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, "o julgador ndo esta
vinculado ao laudo pericial, podendo apreciar livremente a prova
(CPC, arts. 131 e 436). Porém, ao recusar as conclusbes do perito,
deve expor as razbes de seu convencimento (CPC, art. 458, 11)" (REsp
n. 442.247/MG, relator Ministro Antbénio de Padua Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 5/6/2003, DJ de 18/8/2003, p. 203).

2. A Sumula 308 do STJ nao se aplica as hipoteses envolvendo
contratos de aquisicdo de imoveis comerciais. Precedentes.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 2.068.375/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 23/06/2025, DJe 26/06/2025

)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO. HIPOTECA.
SALA COMERCIAL. PENHORA. SUMULA N° 308/STJ.
INAPLICABILIDADE. REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA 7
/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO E
SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. DISSIDIO PREJUDICADO.
DECISAO MANTIDA.

1. Embargos de terceiro.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a Sumula 308/STJ aplica-
se exclusivamente as hipodteses que envolvam imoveis residenciais,
sendo, portanto, inaplicavel quando a hipoteca recaia sobre imdvel
comercial.

3. O reexame de fatos e provas é inadmissivel em recurso especial.

4. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo
analitico entre acdrdaos que versem sobre situagées faticas idénticas.
5. A incidéncia da Sumula 7/STJ prejudica a analise do dissidio
Jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.

6. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 2.178.177/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 12/12/2022, DJe 14/12/2022)

Estando o acérdao recorrido em consonancia com a jurisprudéncia deste
Tribunal, a pretensao recursal, tanto pela alinea a quanto pela alinea ¢ do permissivo
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constitucional, encontra 6bice no enunciado da Sumula n. 83 do STJ, segundo a qual
nao se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a orientagdo do Tribunal
se firmou no mesmo sentido da decisao recorrida.

(I.1II) Da questdo das vagas de garagem

Por fim, MC CONSULT pleiteia, subsidiariamente, a adjudicagao
compulséria das vagas de garagem, ao argumento de que possuem matriculas
autbnomas e nao estdo oneradas pela garantia fiduciaria. Para tanto, pugna pela
revaloragao das provas documentais.

Contudo, a pretensdo recursal encontra obice intransponivel na Sumula 7
deste Superior Tribunal de Justica.

O acodrdao recorrido, integrado pelo julgamento dos embargos declaratorios,
expressamente assentou que "a matricula das salas faz constar as mesmas como
partes integrantes do bem" (e-STJ, fl. 1070).

A Corte local considerou o conjunto probatério dos autos, incluindo a
matricula das salas, os documentos referentes as vagas de garagem e os contratos
celebrados entre MC CONSULT, MANHATTAN e BANCO FIBRA para formar seu
convencimento, destacando que “o siléncio do registro da alienacdo nesse mister em
nada macula o negdcio formulado, pois a constricdo no imovel segue o todo, maxime
ante a falta de ressalva nesse sentido’.

Além disso, valorou a conduta de MC CONSULT, que "teve pleno
conhecimento do gravame decorrente de alienacao fiduciaria, ante o registro desta
anos antes da efetivagdo do contrato de compra e venda do imovel' (e-STJ, fl. 991).

Alterar essa conclusao, para entender que as vagas de garagem n° 37 e n°
43 nao estao vinculadas a matricula da sala comercial (n° 96.036), mas sim a matricula-
mae do empreendimento (n° 82.054), e que sobre elas ndo pesa qualquer registro de
alienagao fiduciaria ou outro gravame, exigiria, necessariamente, um profundo
reexame de todo o acervo fatico-probatério dos autos. Seria preciso reavaliar o
conteudo das matriculas, dos contratos e demais documentos para chegar a uma
conclusao diversa daquela alcangada pelas instancias ordinarias. Tal procedimento é
vedado na via estreita do recurso especial, cuja missédo constitucional € uniformizar a
interpretacéo da lei federal, e ndo atuar como uma terceira instancia revisora de fatos e
provas.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
DE RESSARCIMENTO DE DANO CONTRATUAL -
DECISAO MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO PARA
NAO CONHECER DO RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO
RECURSAL DOS REUS.

1. A Corte Especial do STJ, no julgamento do EREsp 1.281.594/SP,
concluiu que, nas pretensbées relacionadas a responsabilidade
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contratual, aplica-se a regra geral (art. 205 do CC), que prevé dez
anos de prazo prescricional. Incidéncia da Sumula 83 do STJ.

2. Rever a conclusdo do Tribunal de origem acerca da suficiéncia da
comprovagdo para a cobranga dos valores exige a incursdo na seara
probatéria dos autos, o que ndo é permitido nesta instancia especial,
nos termos da Sumula 7 do STJ.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 2836733 / SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, j.
18/8/2025, DJEN 22/8/2025, sem destaque no original)

A pretensdo da recorrente ndo se qualifica como mera revaloragao da prova,
que pressupde a analise do enquadramento juridico de um fato ja incontroverso e
exaustivamente delineado no acérdio. Ao contrario, o que se busca € a rediscussao da
prépria premissa fatica estabelecida pelo Tribunal de origem, qual seja, a de que a
matricula das salas faz constar as vagas de garagem como partes integrantes do bem.
Incide, portanto, de forma inafastavel, o 6bice da Sumula 7 do STJ.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de MANHATTAN e BANCO FIBRA, limitados a 20%, nos termos do art. 85, §
11, do NCPC.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 2.694.691 / CE

Numero Registro: 2024/0258091-3 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
02546905220208060001 0254690522020806000150000 2297412720218060001
2546905220208060001 254690522020806000150000

Sesséo Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : MCCONSULT NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : MAGNO AGUIAR CAMARA - CE017413

AGRAVADO : BANCO FIBRA SA

ADVOGADO : PAULO GUILHERME DE MENDONCA LOPES - SP098709

AGRAVADO : MANHATTAN SQUARE GARDEN - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA

ADVOGADA : RENATA CARVALHO FREIRE - CE027057

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - ADJUDICACAO
COMPULSORIA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 13 de outubro de 2025
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