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RECURSO ESPECIAL N°1.352.341 - PR (2012/0233796-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
RECORRENTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL E OUTROS
ADVOGADOS : ALBERTO BOHNEN FILHO - RS028150

ALICE SCHWAMBACH E OUTRO(S) - RS030224
RECORRIDO : ABACO INCORPORACOESLTDA
ADVOGADOS : MARCO TULIO MACHADO - PR025299

RAQUEL CELONI DOMBROSKI - PR036361
LILIAN TAVARES DA SILVA - PR037439
INTERES. : DEBONA CONSTRUCOES CIVISLTDA

DECISAO
Trata-se de recurso especia interposto por CAIXA ECONOMICA

FEDERAL - CEF, com fundamento no art. 105, |il, "a" e "c", da Constituicdo Federdl,
contra acordao do eg. Tribunal Regional Federal da 42 Regido, assim ementado (fl. 248):

"ADMINISTRATIVO E CIVIL. EMBARGOS INFRINGENTES.
HIPOTECA SOBRE FINANCIAMENTO PARA CONST RUQAO.
TERCEIROS ADQUIRENTES DE UNIDADES IMOBILIARIAS.
CANCELAMENTO DA GARANTIA. SUMULA N.° 308 DO STJ.

1. Afastada a alegacdo de simulacdo de negdcio juridico,
correto o reconhecimento da nulidade da hipoteca sobre o imovel
gravado, uma vez que é entendimento pacificado ria jurisprudéncia
gue a hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro
ndo tem eficacia em relagdo ao adquirente da unidade
habitacional, nos casos em que a hipoteca foi . congtituida
especificamente para garantir o empreéstimo de recursos destinados
a congtrucdo por empresa do ramo, para posterior revenda de
unidades habitacionais a terceiros.

2. Aplicacdo da Simula n. 308/STJ."

Os embargos de declaracdo manejados foram rejeitados (acordéo de fls.
258/272).

Em suas razdes recursais, a recorrente aponta violacdo do art. 535 do
CPC/73; dos arts. 147, inciso 11, 530, inciso I, 531, 676, 677, 856, incisos | eV, e 755,
todos do CC/16; art. 1.419 do CC/02; art. 252 daLe n.° 6.015/73; e Smulan. 308/STJ,
aém da divergéncia jurisprudencial, sustentando, em sintese, que (a) o v. acorddo
estadual padeceria de omissdo quanto a natureza ndo residencia do bem, (b) a Simula
308/STJ ndo abrangeria a venda de iméve comercial; (c) referido enunciado também ndo

incidiria quando a hipoteca € anterior a venda do imével; (d) o direito de sequela teria
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sido exercido antes do cancelamento da hipoteca.
Apresentadas contrarrazfes as fls. 295/305.

E o relatorio. Passo adecidir.

Inicidmente, rgjeita-se a alegada violagcdo do art. 535 do CPC/73, uma vez
gue o eg. Tribunal regiona analisou os pontos essenciais ao deslinde da controvérsia,
dando-lhes robusta e devida fundamentagdo. Com efeito, é unissona a jurisprudéncia
desta eg. Corte no sentido de que o magistrado ndo esta obrigado a responder a todos 0s
argumentos apresentados pelos litigantes, desde que aprecie a lide em sua inteireza, com
suficiente fundamentacdo. Nesse sentido, destacam-se:

"AGRAVO INTERNO EM AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) - ACAO

MONITORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA DOS
REUS-EMBARGANTES.

(-

2. A Corte de origem dirimiu a matéria submetida & sua apreciacao,
manifestando-se expressamente acerca dos temas necessarios a
integral solucéo da lide. Dessa forma, a mingua de qualquer omisséo,
contradicdo ou obscuridade no aresto recorrido, ndo se verifica a
ofensa ao artigo 535 do Caédigo de Processo Civil de 1973.

()

6. Agravo interno desprovido.”

(Agint no AREsp 362.110/RJ, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 16/03/2017, DJe de 23/03/2017 -
grifou-se)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. APRECIACAO DE TODAS AS QUESTOES
RELEVANTES DA LIDE PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA
DE AFRONTA AO ART. 535 DO CPC/1973 (CORRESPONDENTE AO
ART. 1.022 DO CPC/2015). DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta ao art. 535 do CPC/1973, correspondente ao
art.1.022 do CPC/2015, quando a Corte local pronunciou-se, de forma
clara e suficiente, acerca das questdes suscitadas nos autos,
manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese, poderiam
infirmar a conclusao adotada pelo Juizo.

2. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no AREsp 988.556/MS, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 09/03/2017, DJe de
17/03/2017 - grifou-se)

Noutro giro, 0 recurso merece provimento quanto as ofensas dos arts. arts.
147, inciso 1, 530, inciso I, 531, 676, 677, 856, incisos | e IV, e 755, todos do CC/16;
art. 1.419 do CC/02; art. 252 da Lei n.° 6.015/73; e quanto a divergéncia jurisprudencia
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subjacente a Simula 308/STJ. Sob as aegadas violagdes, a recorrente sustenta ser valida
a hipoteca concedida pela construtora ao agente financeiro, ora recorrente, porquanto
referido enunciado pressupfe que o imovel sga residencia e que 0S recursos sgam
oriundos do Sistema Financeiro da Habitagdo. Afirma que, no presente caso, ndo

estariam presentes tais pressupostos.

O eg. TRF 42 Regido, por seu turno, assentou que a SUmula n. 308/STJ
ndo distingue a natureza do imovel, de modo que a hipoteca seria invdida ainda que se
tratasse de bem comercid. A titulo elucidativo, colacionam-se os seguintes excertos do v.
acorddo regiond:

"Quanto a alegacao inaplicabilidadé da Simula 308 do STJ por se
tratar de sala comercial e garagem, € mister considerar que a
garantia dada pela construtora ao firmar o contrato de mituo com
a ingtituicdo financeira incide originalmente sobre um terreno. Ora,
é claro que a protecdo conferida pela referida Simula ao
adquirente do imével também se estende as unidades comerciais e
garagens construidas no terreno, caso contrario, o banco mutuante
receberia uma 'supergarantia’ consistente no valor agregado pelas
obras, fruto do financiamento, realizadas no terreno. Outrossm, a
propria Simula ndo distingue o tipo de imével a que serefere.” (fl.
260)

Com efeito, a orientacdo do v. acorddo vergastado esta em confronto com
a jurisprudéncia desta Corte Superior, segundo a qua ndo se aplica a Simula 308/STJ
nas hipoteses de contratos de agquisicdo de iméveis comerciais, sendo insuficiente a boa-fé
do adquirente para afastar a hipoteca firmada como garantia ao financiamento imobiliario
de caréter comercia. A propésito, 0s seguintes precedentes:

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS
DE TERCEIRO. HIPOTECA FIRMADA ENTRE A
CONSTRUTORA E O AGENTE FINANCEIRO. IMOVEL
COMERCIAL.

INAPLICABILIDADE DA SUMULA 308/STJ. INSCRICAO DA
HIPOTECA E REGISTRO. REVISAO. IMPOSSBILIDADE.
NECESSIDADE DE REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Esta Corte possui jurisprudéncia no sentido de ndo ser aplicavel
a Sumula 308/STJ nas hipoteses envolvendo contratos de
aquisicdo de imdveis comerciais, portanto ndo submetidos ao
Sistema Financeiro de Habitacdo - SFH.

2. Mesmo gque comprovada a boa-fé do terceiro adquirente, tal
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nao é bastante para afastar a hipoteca firmada como garantia ao
financiamento imobiliario de carater comercial, como € a situacéo
dos autos. Precedentes.

3. Ultrapassar os fundamentos do acordao acerca da inscricdo eo
registro da hipoteca demandaria a analise do contexto
fatico-probatério dos autos, providéncia, todavia, incabivel, a atrair
aincidéncia da Simula 7 do Superior Tribunal de Justica.

4. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint nos EDcl no Agint no REsp 1290882/RJ, Rel. Ministro
LAZARO GUIMARAES (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TRF 5% REGIAO), QUARTA TURMA,
julgado em 14/08/2018, DJe 23/08/2018, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. HIPOTECA.
IMOVEL _ NAO  RESIDENCIAL.  SUMULA - N°  308/STJ.
INAPLICABILIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na
vigéncia do Cddigo de Processo Civil de 1973 (Enunciados
Administrativos ns 2 e 3/STJ).

2. E inaplicavel o teor da Simula n° 308/STJ nos casos
envolvendo contratos de aquisicdo de imovels ndo submetidos ao
Sistema Financeiro de Habitacdo - SFH. Precedentes.

3. Agravo interno nao provido."

(Agint no REsp 1613516/GO, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/11/2017,
DJe 29/11/2017, g.n.)

Diante do exposto, nos termos do art. 255, § 4°1ll, do RISTJ, dou

provimento ao recurso especia para manter a hipoteca firmada com a construtora.

Publique-se.

Brasilia (DF), 1° de fevereiro de 2019.

MINISTRO RAUL ARAUJO
Relator



