%

D

{

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1483058 - DF(2014/0229095-6)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : BRB BANCO DE BRASILIA SA
ADVOGADOS : SUSANA GOMES DE ALMEIDA E OUTRO(S) - DF008520

JACQUES MAURICIO FERREIRA VELOSO DE MELO - DF013558

REGIS FRANCA BARBOSA - DF001620A

FABRICIO DOS REIS BRANDAO - PA11471

GABRIELA VICTOR TAVARES MENDES - DF025803

CICERO GONCALVES MATOS - DF035743

LUCAS DE ARAUJO DUARTE - DF052385
RECORRIDO : THEREZA CHRISTINA CHEHIN PONCE DE LEON
ADVOGADOS : MARCELO BATISTA DE SOUZA - DF030893

LEONARDO FERREIRA DE SOUZA - DF032757

LEANDRO MIRANDA DOS SANTOS - DF040369

RECORRIDO : CONSTRUTORA ARGUS LTDA
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
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DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEL. APLICACAO ANALOGICA DA
SUMULA N. 308 DO STJ. IMPOSSIBILIDADE. RECURSO
PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acéorddo do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territorios que manteve sentenca determinando a baixa definitiva de
gravame e a outorga de escritura publica de compra e venda de imével adquirido
por consumidora, aplicando, por analogia, a Sumula n. 308 do STJ a alienagdo
fiduciaria.

2. A adquirente celebrou contrato de promessa de compra e venda com a
construtora e quitou integralmente o pre¢o do imovel, mas ndo conseguiu transferir
o bem para seu nome devido ao gravame lancado na matricula do imovel em favor
da institui¢do financeira.

3. O Tribunal de origem entendeu que a alienagdo fiduciaria firmada entre a
construtora e o agente financeiro ndo tem eficacia perante a adquirente do imovel,
admitindo a aplicag¢do analdgica da Simula n. 308 do STJ.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em saber se € possivel aplicar, por analogia, a
Stimula n. 308 do STJ a alienacdo fiducidria de imovel, considerando que esta ¢
regulada por legislagdo propria e possui tratamento juridico distinto da hipoteca.

I11. RAZOES DE DECIDIR

5. A Stimula n. 308 do STJ refere-se a ineficacia da hipoteca perante o promitente
comprador, estando vinculada ao Sistema Financeiro da Habitagdo, que estabelece
normas protetivas especificas. Nao ha similaridade normativa entre hipoteca e
alienagao fiduciaria.

6. A ahenagao fiduciaria ¢ regulada pela Lei n. 9.514/1997, que dispde que apenas
com anuéncia expressa do credor fiduciario o devedor fiduciante pode transmitir
os direitos sobre o imoével objeto da garantia, assumindo o adquirente as
respectivas obrigagdes.

7. O contrato particular de promessa de compra e venda de imovel ndo pode
produzir efeitos em prejuizo da propriedade fiducidria, devendo prevalecer os
termos da escritura publica de abertura de crédito com pacto adjeto de alienagao
fiducidria.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Resultado do Julgamento.: Recurso provido.
Tese de julgamento:

1. A Simula n. 308 do STJ ndo se aplica, por analogia, aos casos de alienacdo
fiduciaria de imodvel, regulada por legislagdo prépria e distinta da hipoteca.
Dispositivos relevantes citados: Lein. 9.514/1997, arts. 22, 23, 25 ¢ 29; CPC/1973,
art. 535.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.130.141/RS, relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 1/4/2025.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA, por unanimidade, dar provimento ao
recurso especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 12 de maio de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territérios que manteve sentenga determinando a baixa definitiva de
gravame ¢ a outorga de escritura publica de compra e venda de imovel adquirido
por consumidora, aplicando, por analogia, a Simula n. 308 do STJ a alienagado
fiduciaria.
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2. A adquirente celebrou contrato de promessa de compra e venda com a
construtora e quitou integralmente o prego do imovel, mas nao conseguiu transferir
o bem para seu nome devido ao gravame lancado na matricula do imovel em favor
da institui¢ao financeira.

3. O Tribunal de origem entendeu que a alienagdo fiducidria firmada entre a
construtora e o agente financeiro ndo tem eficacia perante a adquirente do imovel,
admitindo a aplicacdo analdgica da Simula n. 308 do STJ.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questao em discussao consiste em saber se € possivel aplicar, por analogia, a
Stimula n. 308 do STJ a alienacdo fiducidria de imovel, considerando que esta ¢
regulada por legislagcdo propria e possui tratamento juridico distinto da hipoteca.

I11. RAZOES DE DECIDIR

5. A Sumula n. 308 do STIJ refere-se a ineficacia da hipoteca perante o promitente
comprador, estando vinculada ao Sistema Financeiro da Habitagdo, que estabelece
normas protetivas especificas. Nao ha similaridade normativa entre hipoteca e
alienacao fiduciaria.

6. A alienacdo fiduciaria € regulada pela Lei n. 9.514/1997, que dispde que apenas
com anuéncia expressa do credor fiduciario o devedor fiduciante pode transmitir
os direitos sobre o imoével objeto da garantia, assumindo o adquirente as
respectivas obrigacoes.

7. O contrato particular de promessa de compra e venda de imével ndo pode
produzir efeitos em prejuizo da propriedade fiducidria, devendo prevalecer os
termos da escritura publica de abertura de crédito com pacto adjeto de alienagao
fiducidria.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Resultado do Julgamento: Recurso provido.

Tese de julgamento:

1. A Simula n. 308 do STJ ndo se aplica, por analogia, aos casos de alienacao
fiduciaria de imovel, regulada por legislagdo propria e distinta da hipoteca.
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Dispositivos relevantes citados: Lein. 9.514/1997, arts. 22, 23, 25 ¢ 29; CPC/1973,
art. 535.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.130.141/RS, relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 1/4/2025.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por BRB BANCO DE
BRASILIA S. A. com fundamento no art. 105, III, a, da Constituicdo Federal,
contra acorddo proferido pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos
Territorios (Apelacao Civel n. 2012.01.1.092304-2).

O julgado foi assim ementado (fl. 368):

DIREITO DO CONSUMIDOR. IMOVEL QUITADO. ALIENACAO
FIDUCIARIA PELA CONSTRUTORA. DIREITO A BAIXA DO GRAVAME.
HONORARIOS ADVOCATICIOS.

1. Embora a institui¢do bancaria tenha o direito de receber da construtora o
pagamento do empréstimo que concedeu para a constru¢do do imdvel, ndo pode
alcangar a satisfacdao de seus interesses gerando prejuizos a terceiros de boa-fé que,
na condicdo de consumidores, adquiriram os imoveis ofertados pela devedora
fiduciante. Inteligéncia do verbete n. 308 da sumula do STJ, verbis: "A hipoteca
firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracao
da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia perante os adquirentes do imovel".

2. A fixacao dos honorarios advocaticios deve observar o disposto no art. 20,
§ 4°, do Cddigo de Processo Civil, o qual prevé a regra da equidade, devendo o
julgador fixa-los de acordo com as especificidades do caso concreto, sopesando os
parametros contidos nas alineas do § 3° do art. 20, quais sejam: o grau de zelo
profissional, o lugar da prestacdo do servico, a natureza e a importancia da causa, o
trabalho realizado pelo advogado e o tempo exigido para o seu servigo.

3. Recurso conhecido e nao provido.

Os embargos declaratdrios opostos foram rejeitados (fls. 395-399).
Nas razdes do recurso especial, a parte recorrente alega violagdo

dos arts. 535, 1 e II, do CPC de 1973 ¢ 22, 23 ¢ 25 da Lein. 9.514/1997.
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Defende ser inaplicavel ao caso a Simula n. 308 do STJ, uma vez que a
alienacao fiduciaria de bem imovel € regulada por legislagdo propria e somente
com a quitagdo da divida é que seria possivel resolver a propriedade fiduciaria do
imovel em favor do devedor fiduciante.

Afirma ndo ter o Tribunal a quo enfrentado todos os argumentos
deduzidos no processo a respeito da matéria.

Requer o provimento do recurso especial para que seja reformado o
acordao recorrido e invertido o 6nus sucumbencial.

Contrarrazoes pelo desprovimento do recurso (fls. 434-441).

Admitido o recurso especial (fls. 443-444), os autos ascenderam ao
Superior Tribunal de Justiga.

Nos termos da certidao de julgamento de fls. 548-549, a Quarta Turma
deu parcial provimento ao agravo interno de fls. 464-524 — interposto contra
a decisao de fls. 459-461 — para oportuno julgamento do presente apelo especial
pelo colegiado.

E o relatdrio.
VOTO

I - Contextualizacao

Trata-se, na origem, de acdo em que se discute se a alienacdo fiduciaria
firmada entre a construtora e o agente financeiro tem eficacia perante a adquirente
do imovel, de forma a se admitir a aplicagdo analdgica da Simula n. 308 do STJ.

Na sentenca, os pedidos foram julgados parcialmente procedentes para
determinar a baixa definitiva do gravame e a outorga da escritura publica de
compra e venda para a transferéncia de propriedade (fls. 320-324).

O Tribunal de origem negou provimento ao recurso de apelagao (fls. 368-

376).
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Sobreveio recurso especial, em que a parte sustenta negativa de
prestacao jurisdicional e a impossibilidade de aplicacdo da Sumula n. 308 do STJ
por se tratar, no caso, de garantia fiducidria, e nao hipotecaria.

II - Da alegada negativa de prestaciao jurisdicional

Afasta-se a alegada violagdo dos arts. 535, I e I, do CPC de 1973, visto
que a Corte de origem examinou e decidiu, de modo claro, objetivo e
fundamentado, as questdes que delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo nenhum
vicio que possa nulificar o acordao recorrido.

As questdes acerca da eficacia da alienagdo fiducidria estabelecida entre
a construtora e a institui¢do financeira perante o adquirente do imovel foram
suficientemente analisadas, além de ter sido justificada, fundamentadamente, a
posicao firmada, pela possibilidade de aplicagdo, por analogia, da Simula n. 308
do STJ (fls. 372-375).

Se, todavia, a conclusao ou os fundamentos adotados nao foram corretos
na opinido do recorrente, isso nao quer dizer que ndo existam ou que configurem
algum vicio. Afinal, ndo se pode confundir falta de motivagdo com fundamentacgao
contraria aos interesses da parte (AgRg no Ag n. 56.745/SP, relator Ministro Cesar
Asfor Rocha, Primeira Turma, julgado em 16/11/1994, DJ de 12/12/1994).

Esclareca-se que o 6rgdo colegiado ndo estd obrigado a repelir todas as
alegacdes expendidas no recurso, pois basta que se atenha aos pontos relevantes e
necessarios ao deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a
prolacdo do julgado, ainda que, relativamente as conclusdes, ndo haja a
concordancia das partes.

III - Violagao dos arts. 22, 23 e 25 da Lei n. 9.514/1997

Cinge-se a controvérsia a definir se na hipotese de alienacao fiducidria
de bem imodvel ¢ aplicavel a Simula n. 308 do STJ, que estabelece que a hipoteca

firmada entre a construtora e o agente financeiro, seja anterior ou posterior a
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promessa de compra e venda, ndo tem validade ou for¢a juridica perante o
comprador do imével, que tem a expectativa de receber o bem livre de 6nus apos a
quitacao do preco.

A parte recorrente defende que somente com a quitacao da divida ¢ que
seria possivel resolver a propriedade fiduciaria do imovel em favor do devedor
fiduciante.

No caso, o Tribunal de origem manteve a sentenca, que concluira que a
alienacdo fiduciaria firmada entre a construtora e o agente financeiro ndo tem
eficacia perante a adquirente do imdvel, admitindo-se a aplicacdo analdgica da
Stumula n. 308 do STJ. Confira-se, a proposito, trecho do acérdao proferido no

julgamento de apelagao (fls. 372-375):

Pois bem. A apelante e a CONSTRUTORA ARGUS ajustaram contratado de
abertura de crédito para construcao de unidades habitacionais com pacto adjeto de
alienacdo fiduciaria, por meio do qual o BRB forneceu recursos financeiros para a
construcao do empreendimento imobiliario, no qual estd localizado o apartamento
adquirido pela autora, e recebeu como garantia de pagamento a alienacdo fiduciaria
das unidades residenciais e das vagas de garagem (fls. 47-66). Nesse pacto, a
instituicao bancaria tinha plena ciéncia de que os imoveis dados em garantia seriam
alienados pela construtora a terceiros.

No caso, a autora figura como uma das adquirentes dessas unidades
habitacionais, tendo ela celebrado contrato de promessa de compra e venda com a 2*
ré e adimplido integralmente o pre¢co do imovel, conforme demonstram os
documentos de fls. 35-43. Apesar da quitacdo, a apelada ndo consegue transferir o
bem para seu nome, em virtude da pendéncia do gravame langado na matricula do
imoével em favor do BRB. Além disso, recebeu notificacdo da credora fiduciaria
comunicando sobre a iminéncia dos procedimentos de consolida¢do da propriedade
em nome da institui¢do financeira (fl. 44).

Ocorre que a instituicdo bancéaria, embora tenha o direito de receber o
pagamento do empréstimo que concedeu, ndo pode buscar a satisfacdo de seus
interesses gerando prejuizos a terceiros de boa-fé, que, na condigao de
consumidores, adquiriram os imdveis ofertados pela devedora fiduciante.

As normas de protecao ao direito do consumidor incidem ndo s6 quanto ao
ajuste celebrado entre a autora e a 2* ré, mas também em relacdo ao BRB, j& que
este ultimo financiou a edificacdo das unidades imobilidrias tendo plena ciéncia de
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que seriam destinadas a venda no mercado de consumo pela CONSTRUTORA
ARGUS. Logo, ndo pode o financiador da obra estabelecer obrigagdes que
coloquem o consumidor em excessiva desvantagem (CDC, art. 51, IV).

Nessa linha de raciocinio, cabivel a aplicacdo, por analogia, do entendimento
consagrado no verbete da Sumula n. 308 do c¢. STJ, segundo o qual: “A4 hipoteca
firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a
celebragdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia perante os
adquirentes do imovel”. [...]

Nesse aspecto, inexistem reparos a serem feitos na sentenga.

Ainda o seguinte trecho dos embargos de declaragao (fls. 397-398):

A matéria controvertida foi suficientemente apreciada pelo voto condutor do
aresto, que decidiu pela incidéncia do Cddigo de Defesa do Consumidor ndo so6
quanto ao ajuste celebrado entre a ora embargada e a construtora, mas também em
relacdo ao BRB, “ja que este ultimo financiou a edificagdo das unidades
imobiliarias tendo plena ciéncia de que seriam destinadas a venda no mercado de
consumo pela CONSTRUTORA ARGUS” (1l. 338).

Assim, considerou que ndo pode o financiador da obra estabelecer obrigacdes
que coloquem o consumidor em excessiva desvantagem (CDC, art. 51, IV),
entendendo cabivel a aplicacdo, por analogia, do entendimento consagrado no
verbete da Stimula n. 308 do c. STJ, segundo o qual: “A hipoteca firmada entre a
construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebragdo da promessa
de compra e venda, ndo tem eficdcia perante os adquirentes do imovel”.

Nao houve, portanto, omissdo no julgado, que exp0s o essencial, qual seja, os
fundamentos que conduziram a decisao.

Também ndo ha falar em contradi¢do no acérdao embargado. O entendimento
esposado foi bastante claro, no sentido de aplicar, por analogia, a Sitmula n. 308 do
colendo STJ, além de citar precedentes desta Corte em igual sentido, todos versando
sobre questoes relativas a alienacdo fiduciaria estabelecida entre a construtora e a

institui¢do financeira.

Como visto acima, o Tribunal de origem entendeu que a autora celebrou
contrato de promessa de compra e venda com a construtora, bem como
adimpliu integralmente o preco do imdvel. E, conquanto ndo tenha conseguido
transferir o bem para seu nome, em virtude do gravame lancado na matricula do
imoével em favor da institui¢ao financeira, aplicou, por analogia, a Sumula n. 308

do STJ, determinando a liberagao do imovel.
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Nesses termos, 0 acordiao recorrido diverge do atual entendimento
firmado pela Quarta Turma desta Corte quanto a impossibilidade de
aplicacio, por analogia, da Sumula n. 308 do STJ a hipodtese de alienacgio
fiduciaria.

Ressalte-se que a Simula n. 308 do STJ alude a inefic4cia da hipoteca
perante o promitente comprador e esta intrinsecamente ligada ao fato de o imovel,
dado como garantia hipotecaria, ter sido adquirido no ambito do SFH, o qual
estabelece normas mais protetivas para as partes vulneraveis. Tal entendimento
nio deve ser estendido de forma ampla e irrestrita a hipotese de alienacio
fiduciaria, que ¢ regulada por legislagdo propria e ndo ha similaridade de
tratamento juridico.

Nesse sentido:

CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA. SUMULA N. 308 DO STIJ.
INAPLICABILIDADE. RATIO DECIDENDI. SIMILARIDADE NORMATIVA.
HIPOTECA. INEXISTENCIA. VENDA A NON DOMINO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. CESSAO DE DIREITO. DEVEDOR FIDUCIANTE.
TERCEIRO DE BOA-FE. INEFICACIA. PROPRIETARIO FIDUCIARIO.
RECURSO PROVIDO.

1. Nao deve ser aplicado, por analogia, o entendimento firmado na
Sumula n. 308 do STJ aos casos envolvendo garantia real por alienacio
fiduciaria.

2. A ratio decidendi dos precedentes que deram ensejo a Simula n. 308 do
STJ estd intrinsecamente ligada ao fato de o imovel, dado como garantia
hipotecaria, ter sido adquirido no ambito do Sistema Financeiro da Habitagdo, o
qual estabelece normas mais protetivas para as partes vulneraveis. Portanto, o
entendimento sintetizado nessa nota sumular ndo se aplica aos casos em que a
transacao imobilidria foi realizada pelo Sistema Financeiro Imobiliario.

3. Em relacdo aos institutos da hipoteca e da alienagdo fiducidria, ndo ha
similaridade de tratamento juridico entre o devedor hipotecdrio e o fiduciante.
Enquanto o devedor hipotecario detém a propriedade, o devedor fiduciante possui
apenas a posse direta do imovel, sendo o negdcio juridico celebrado com terceiro de
boa-fé, por conseguinte, ineficaz em face do proprietario do bem, o credor fiduciario.

3.1. Segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior, na venda a non domino, o
negdcio juridico realizado por quem nao ¢ dono ndo produz efeito em relagdo ao
proprietario, sendo irrelevante a boa-fé do adquirente.
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4. Nao ¢ possivel estender uma hipdtese de excecdo normativa para restringir
a aplicagdo de regra juridica valida. A Simula n. 308 do STJ criou uma exceg¢do a
regra geral do direito imobilidrio sobre a prioridade registral, ao afirmar que a
hipoteca celebrada entre a incorporadora e a institui¢do financeira ndo teria eficacia
perante os adquirentes que conseguiram crédito por intermédio do Sistema
Financeiro da Habitagao.

4.1. O art. 29 da Lei n. 9.514/1997 dispde que apenas com anuéncia expressa
do credor fiduciario o devedor fiduciante pode transmitir os direitos sobre o imovel
objeto da alienacdo fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente as respectivas
obrigagoes.

5. Recurso especial provido para julgar improcedente acdo declaratoria de
ineficacia de garantia cumulada com desconstituicdo de gravame, afastando-se a
determinagdo de desconstitui¢ao da consolidacao da propriedade fiduciéaria.

(REsp n. 2.130.141/RS, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 1/4/2025, DJEN de 27/5/2025.)

Dessa forma, o contrato particular de promessa de compra e venda de
imoével ndo pode produzir efeitos em prejuizo da propriedade fiducidria, razao pela
qual devem prevalecer os termos da escritura publica de abertura de crédito para
constru¢do de unidades habitacionais, com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria,
firmada entre a instituicao financeira e a construtora.

IV - Conclusao

Ante o exposto, dou provimento ao recurso especial para julgar
improcedentes os pedidos da inicial, afastando a ordem de desconstituir o
gravame lancado pelo credor fiduciario na matricula do imovel.

Invertidos os Onus sucumbenciais, ressalvada, desde ja, eventual
concessao de gratuidade de justiga (art. 98, § 3°, do CPC).

E 0 voto.
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