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APELACAO CIVEL N°20143002942-6

APELANTE: BANCO DO ESTADO DO PARA SA
APELADO: ARLETE RUFINO RUFFEIL

RELATOR: DES. LEONARDO DE NORONHA TAVARES

EMENTA: HIPOTECARIO. POSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE EFEITOS PARA OS
TERCEIROS ADQUIRENTES. IMOVEL JA QUITADO. SUMULA 308 DO STJ.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.

1. O STJja pacificou o entendimento de que a hipoteca constituida como garantia de
financiamento contratado para incorporacéo de imével tem efeitos apenas em relagdo a parte
contratante e enquanto o bem estiver em sua propriedade, de modo que néo atinge o terceiro
adquirente da unidade autbnoma, que, apds quitar o preco pactuado, faz jus a obtencéo da
escritura definitiva e liberag&o do onus hipotecario.

2. A unanimidade, nos termos do voto do Desembargador Relator, recurso desprovido.

Acordam os Desembargadores componentes da 1* Camara Civel Isolada do Egrégio
Tribunal de Justica do Pard, a unanimidade, em conhecer do recurso, mas negar-lhe
provimento, nos termos do voto do Desembargador Relator.

12 Camara Civel Isolada do Tribunal de Justica do Estado do Para— 30 de maio de 2016.
Exmo. Sr. Des. Leonardo de Noronha Tavares, Exma. Sra. Desa. Gleide Pereirade Mourae

a Juiza Convocada Dra. Rosi Maria Gomes de Farias. Sessdo presidida pela Exma. Sra.
Desa. Gleide Pereira de Moura.

LEONARDO DE NORONHA TAVARES
RELATOR

RELATORIO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES
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(RELATORY):

Trata-se de recurso de APELACAO CIVEL, interposto por BANCO DO ESTADO DO
PARA S/A, em face dar. sentenca proferida pelo Juizo da 32 Vara de Fazenda da Capital
nos autos da Ac¢do de Embargos de Terceiro gjuizada por ARLETE RUFINO RUFFEIL.
Na origem, a autora narrou que firmou no ano de 1987 instrumento particular de promessa
de compra e venda de unidade residencial do Edificio Solar do Bosque n° 102-A, localizado
na Av. 25 de setembro n° 1832, bairro do Marco, nesta cidade, tendo quitado o imével e
passado a usé-lo como morada, sem jamais ter conhecimento de que o BANPARA figurava
como credor hipotecario da construtora.

Relatou que somente tomou conhecimento da constri¢do judicial da sua unidade residencial
guando recebeu a visita do Oficial de Justica com vistas arealizar a avaliagdo do imovel,
objeto de acdo de execucdo hipotecaria movida pelo BANPARA contra a Construtora Flavio
Espirito Santo, ndo havendo como prevalecer tal situacdo juridica umavez que seu imével ja
estava quitado.

O BANPARA apresentou contestacio as fls. 70/82.

A Magistrada a quo determinou a suspensao do processo principal (Processo n°
19891012717-3), a fl. 84.

A autora se manifestou quanto a contestacado, as fls. 85/92 e, posteriormente, atravessou
peticéo (fls. 97/98) invocando a aplicacdo da Simula n° 308 do STJ.

Designada a audiéncia de conciliag&o, esta resultou infrutifera, tendo sido fixado os pontos
controvertidos, a fl. 110. Posteriormente, afl. 113, foi realizada a audiéncia de instrucdo e
julgamento com a oitiva das partes.

As partes apresentaram, respectivamente, Alegacdes Finais asfls. 115/117 e 118/122.
Sobreveio ar. sentenga, as fls. 124/128, que julgou procedente o feito para declarar nula a
penhora e a hipoteca que incide sobre o imoével de propriedade da embargante.
Irresignado, 0 BANPARA interpds o presente recurso de Apelagio alegando que a hipoteca
gue grava o bem imével se da desde 28/09/1983, anterior a construcao do Edificio Solar do
Bosque, conforme certiddo acostada aos autos, as fls. 39/44, do Cartorio de Imoveis do 2°
Oficio da Comarca de Belém e que sua construcdo so foi possivel porque o apelante
emprestou dinheiro a Construtora.

Assim, afirmou o apelante que a apelada adquiriu o bem sabendo que se encontrava
hipotecado pela construtora em favor do apelante, a aproximadamente cinco anos, antes de
celebrar com a Construtora devedora o contrato de promessa de compra e venda do
apartamento; e que ao firmar o contrato aceitou expressamente a hipoteca dada em favor do
apelante, conforme Clausula Sétima do instrumento de contrato.

Asseverou que ndo tinha controle sobre as vendas dos iméveis, ja que eram negociados sem
asuainterveniéncia e que propds a Ac¢ao de Execucdo a partir do momento em gque houve a
inadimpléncia da Construtora devedora.

Pontuou que a hipoteca foi realizada quando a Construtora era a Unica proprietaria do bem
imovel, constituindo-se no exercicio de prerrogativa inerente a propriedade, devendo ser
respeitada pelo terceiro adquirente, pelo que merece ser reformada a sentenca.

Forum de: BELEM Email:
Endereco: AV. ALMIRANTE BARROSO , 3089
CEP: 66.613-710 Bairro: Fone: (91)3205-3303



—x Poder Judiciario AR

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00190588420048140301
& BELEM ) , AR T
“ST==~ SECRETARIA 12 CAMARA CIVEL ISOLADA 20160230402802

ACORDAO - DOC: 20160230402802 N° 160729

Destacou gue a extingdo ou invalidade da hipoteca ndo se coadunaria com ainterpretacdo do
art. 1.499 do Cadigo Civil que prevé taxativamente as formas de extingdo desse direito real
de garantia, no qual a decisdo ndo se adequa; bem como, que divergiu das provas produzidas
NoS autos.

Arguiu que a apelada ndo se desincumbiu do 6nus da prova de que o imével penhorado seria
bem de familia, por ser o Unico de sua propriedade, nem que teria efetivado o pagamento do
preco do imoével, ja que ndo acostou certiddes negativas expedidas pelos Cartérios de
Imoveis de Belém.

Sustentou que a penhora do imével se deu em 27/12/1989, data posterior a que a apelada
passou aresidir no imével, 20/01/1989 (data da autorizacdo para entrega das chaves, doc a
fl. 21), sendo impossivel que ndo soubesse do gravame.

Prequestionou a aplicacdo dos artigos 1.419, 1.420, 1.422 e 1.499 do Cédigo Civil.

Ao final, pugnou pelo provimento do recurso com areforma da sentenca atacada.

A apelada apresentou contrarrazdes ao recurso, as fls. 140/145.

Subiram os autos a esta Egrégia Corte.

Regularmente distribuidos, coube-me arelatoria.

E o relatrio.

Determinel ainclusdo do feito em pauta de julgamento.

EMENTA: APELACAO CIVEL. EMBARGOS DE TERCEIRO. HIPOTECA
SUBSCRITA
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ANTERIOR A PROMESSA DE COMPRA E VENDA. DESCONSTITUICAO DE ONUS
HIPOTECARIO. POSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE EFEITOS PARA OS
TERCEIROS ADQUIRENTES. IMOVEL JA QUITADO. SUMULA 308 DO STJ.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.

1. O STJja pacificou o entendimento de que a hipoteca constituida como garantia de
financiamento contratado paraincorporacdo de imével tem efeitos apenas em relacdo a parte
contratante e enquanto o bem estiver em sua propriedade, de modo que ndo atinge o terceiro
adquirente da unidade autbnoma, que, apos quitar o preco pactuado, faz jus a obtencéo da
escritura definitiva e liberagdo do 6nus hipotecario.

2. A unanimidade, nos termos do voto do Desembargador Relator, recurso desprovido.

VOTO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES
(RELATOR):

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego do recurso.

A controvérsia recursal remete ao inconformismo do apelante em face dar. sentenca que
julgou procedente os Embargos de Terceiro e declarou nula a penhora e a hipoteca incidente
sobre o bem em questéo.

Acerca da hipoteca, sabe-se que se trata de direito rea de garantia que grava coisaimovel ou
bem passivel de hipoteca pertencente ao devedor ou aterceiro, sem transmissao de posse ao
credor, conferindo a este o direito de promover a sua venda judicial.

Portanto, ndo ha como ser negada a existéncia da hipoteca do terreno no qual foi construido
0 Residencial Solar do Bosque, ja que devidamente registrada em Cartorio de Registro de
Imdveis, e, consequentemente, o direito de ser executada a divida.

Uma das caracteristicas da hipoteca € a sua indivisibilidade, ja que o énus real grava o bem
em sua totalidade, ou segja, enquanto ndo se liquidar a obrigacado, a hipoteca subsistira por
inteiro sobre a coisa onerada, ainda que haja pagamento parcial do débito, o que pode ser
afastado se o imovel hipotecado vier a ser loteado ou nele se constituir condominio em
edificio de apartamentos e o comprador quitar o imével adquirido, seu apartamento se
liberara da excussao, conforme art. 1.488 do Cdadigo Civil, extinguindo a hipoteca por
sentenca que decrete a nulidade ou anulabilidade do 6nus real.

Tal quest&o ja se encontra com entendimento consolidado, no sentido de que a garantia
hipotecéria de financiamento, para construcao de imoveis, constituida pela construtora em
favor de instituicdo financeira, ndo tem eficacia contra adquirente de boa-fé, que quitou
integralmente o preco do bem, na forma do disposto na Simula n° 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..

Com a Simula 308, o STJ majorou o risco do agente financeiro na concessao do crédito em
favor do incorporador, j& que agora ndo importara para o consumidor adquirente do imével
se a hipoteca firmada em favor do
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agente financeiro € anterior ou posterior a celebracéo da promessa de compra e venda.
Assim, havendo promissario comprador, € ele quem tera direito de preferéncia na
transcricdo da propriedade do bem comprado.

Pouca importa, pois, se a promessa de compra e venda foi subscrita apés a instituicdo da
hipoteca, eis que ndo pode o patrimdnio dos adquirentes de boa-fé garantir divida que €, na
verdade, da promitente-vendedora.

Portanto, o direito de crédito de quem financia construcdo de unidades destinadas a venda
pode ser exercido amplamente contra o devedor, mas contra os terceiros adquirentes fica
limitado a receber deles o pagamento das suas prestacdes, desde que previsto no contrato,
pois o0s adquirentes da casa prépria ndo assumem a responsabilidade de pagar duas dividas, a
propria, pelo valor real do imovel, e ada construtora do prédio.

Nessa linha de entendimento cito os julgados abai xo:

APELACAO CIVEL. ANULACAO DE HIPOTECA CONSTITUIDA PELA
INCORPORADORA. INEXISTENCIA DE EFEITOS PARA OS TERCEIROS
ADQUIRENTES. SUMULA 308 DO STJ. RECURSO NAO PROVIDO. - E pacifico o
entendimento segundo o qual a hipoteca constituida como garantia de financiamento
contratado para incorporacao de imoével tem efeitos apenas em relacéo a parte contratante e
enquanto o bem estiver em sua propriedade, de modo que ndo atinge o terceiro adquirente da
unidade autbnoma, que, apos quitar o preco pactuado, faz jus a obtencdo da escritura
definitiva e liberag&o do 6nus hipotecario..

(TFMG - AC: 10145130064515001 MG, Relator: Alberto Henrique, Data de Julgamento:
13/02/2014, Camaras Civeis/ 132 CAMARA CIVEL, Data de Publicagéo: 21/02/2014).

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO CANCELAMENTO
DE HIPOTECA. IMOVEL DADO EM HIPOTECA PELA CONSTRUTORA A AGENTE
FINANCEIRO. QUITAC}AO DO PRECO PELA PARTE ADQUIRENTE.
DESCONSTITUICAO DE ONUS HIPOTECARIO. SUMULA 308 DO STJ. ONUS DA
SUCUMBENCIA. PRINCIPIO DA CAUSALIDADE. PAGAMENTO INTEGRAL DAS
CUSTAS E DA VERBA HONORARIA PELA CONSTRUTORA. RECURSO PROVIDO
EM PARTE.

(TIRS - AC: 70057585960 RS, Relator: Luiz Renato Alves da Silva, Data de Julgamento:
19/12/2013, Décima Sétima Camara Civel, Data de Publicacéo: Diédrio da Justica do dia
29/01/2014).

APELACAO COM REVISAO - Declaratéria de Nulidade de Hipoteca c.c. antecipacdo dos
efeitos da tutela— Simula 308 do STJ — ineficicia em relagdo aos adquirentes do imovel —
pagamento do preco — levantamento da hipoteca — Sentenca mantida — recurso néo provido..
(TJSP - APL: 00121599720098260506 SP 0012159-97.2009.8.26.0506, Relator: Claudia
Sarmento Monteleone, Data de Julgamento: 07/03/2016, 13?2 Camara de Direito Privado,
Data de Publicacéo: 07/03/2016).

Isto posto, em consonancia com os precedentes doutrinarios e a jurisprudéncia
dominante, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO, mantendo incélume a sentenca
objurgada.

Este € 0 meu voto.
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Belém (PA), 30 de maio de 2016.

LEONARDO DE NORONHA TAVARES
RELATOR
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